g=m=p Borgholms

kommun

Detaljplan for

Del av Djupvik 1:1 m fl
Sodra Djupvik

Borgholms kommun, Kalmar lan

PLANBESKRIVNING

Granskningshandling
2025-06-04



Arendeinformation
Borgholms kommun

Detaljplan for del av Djupvik 1:1 med flera fastigheter, S6dra Djupvik
Diarienummer: B 2021-1279

Boverkets foreskrifter stiller krav pa innehéllet i planbeskrivningar och dvergripande krav pa
planbeskrivningens digitala funktionalitet. Forfattningen tradde ikraft den 1 januari 2021 och
ar bindande att folja for planbeskrivningar som tillhor detaljplaner som har paborjats efter 31
december 2021.

Detaljplanen handlidggs med utdkat forfarande enligt plan- och bygglagen (2010:900) och
boverkets foreskrifter och allménna rad (BFS 2020:8 och 2020:5)

Ansvarig planhandldggare:

Ylva Hammarstedt, planarkitekt
Telefon: 0485-88 115

E-post: ylva.hammarstedt@borgholm.se

Planeringschef:
Leon Hansson
Telefon: 0485-88 345

E-post: leon.hansson@borgholm.se

Medverkande planarkitekt
Sara Norlin, planarkitekt

Miljohandléggare
Heléne Wertwein Haavikko

VAplanering och vattenskydd
Mia Olsson Hedman

Mark- och exploateringsstrateg
Julia Persson

Plansamordnare
Asa Bejemar

2 (62)



Skede Tid

Planbesked Beslut om planbesked i milj6- och byggnadsndmnden

e Djupvik 1:14 positivt planbesked for bostadsandamal
beviljat 25 juni 2015 § 131

e Djupvik 1:17 positivt planbesked for bostadsandamal
bevijlat 29 september 2016 § 196

e Djupvik 1:7 positivt planbesked for bostadsdndamal
beviljat 27 oktober 2016 § 213

e Djupvik 1:147 positivt planbesked for hotellverksamhet
beviljat 23 april 2020 § 83

Detaljplaneuppdrag Beslut om uppdrag 1 kommunstyrelsens arbetsutskott 14 mars
2023 § 67

Samrad Beslut om samréd 1 milj6- och byggnadsndmnden
22 januari 2025 § 13

Samradstid fran och med 27 januari till och med 24 februari 2025

Granskning Granskningsbeslut 1 miljo- och byggnadsndmnden preliminért
kvartal tre 2025.
Granskning under minst tre veckor / Hdr dr vi nu!

Antagande Antagandebeslut i kommunfullméktige preliminért kvartal fyra
2025

Laga kraft Preliminért kvartal fyra 2025

Planhandlingar
¢ Plankarta med planbestimmelser, underlag grundkarta 3 juni 2025
e Planbeskrivning 4 juni 2025
e Undersokning om betydande miljopéverkan 11 juni 2025

e Fastighetsforteckning datum, 17 december, Metria, aktualitetsprovad 9 juni 2025,
Borgholms kommun

e Kulturmiljéutredning, 2011 Kalmar Léns Museum
e Naturvirdesinventering, 4 december 2023, WSP

e Dagvattenutredning, 17 december 2024, Structor

e Trafikutredning Djupvik, 17 december 2024, Sweco
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Planprocessen

Denna handling, planbeskrivningen, ska underlitta forstaelsen av plankartan och redovisa
detaljplanens syfte och planeringsforutsiattningar. Planbeskrivningen ska ocksa redovisa om
detaljplanen dr forenlig med dversiktsplanen och motivera eventuella avsteg. I beskrivningen
ska skilen till planforslagets utformning och bestimmelser motiveras. Plankartan dr juridiskt
bindande for efterfoljande beslut sdsom bygglov. Planbeskrivningen ddremot har ingen egen
rattsverkan.

Forsta steget i planprocessen kallas for samrad. Planforslaget stélls ut i stadshuset och pa det
bibliotek som ligger ndrmast planomradet. Samtliga handlingar finns dven tillgdngliga pa
kommunens hemsida. De fastighetségare som anses berdrda av planforslaget informeras per
post. Forslaget skickas dven till myndigheter samt foretag och foreningar som berors av
forslaget.

Nér samradstiden ar slut sammanstiller kommunen synpunkterna i en samradsredogorelse. |
ett saidant dokument kommenterar kommunen synpunkterna och tar stéllning till &ndringar av
planforslaget.

Nasta steg i processen kallas for granskning. Granskningen gér till pa liknande vis som
samradet. Alla planhandlingar gors tillgdngliga och synpunkter vdlkomnas. Nér
granskningstiden ar slut sammanstéller kommunen synpunkterna i ett granskningsutldtande,
diar kommunen kommenterar synpunkterna och tar stéllning till justeringar innan detaljplanen
antas. Granskningsutlatandet och samradsredogdrelsen skickas ut till de som inkommit med
synpunkter.

Mer information om planprocessen finns pd kommunens hemsida:

www.borgholm.se/detaljplaner
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Detaljplanens syfte
Syfte

Syftet med detaljplanen dr att mojliggora utveckling av befintlig verksamhet och att 6ka
mojligheten for permanentboende 1 Djupvik, dels genom att utoka byggrétten for befintliga
fastigheter, dels genom att fortita omrddet med ny bostadsbebyggelse. Fortdtningen ska ske
pa ett sétt som bevarar omradets karaktir och tar hansyn till platsens natur- och kulturvirden.
Syftet dr ocksd att forbattra forutsittningarna for omhéandertagande av dagvatten.

Beskrivning av detaljplanen

Hela detaljplanen

1. Utdrag ur plankartan

Planomradet omfattar redan bebyggt omrade soder om Djupviksgatan och i princip hela
omradet ar redan planlagt. Bebyggelsestrukturen i sodra Djupvik beskrivs som smaskalig och
varierad dir hojdskillnaderna 1 landskapet bidrar till karaktiren. Det dr inte bara skalan pa
bebyggelsen som har betydelse for upplevelsen av bebyggelsestrukturen, utan ocksé
fargséttning, materialanvdndning, hur byggnader dr placerade pé fastigheterna och standard
pa vigar. Planforslagets utformning har i stor utstrdckning styrts av den befintliga strukturen
och foreslas sékra befintlig markanvéndning. Planforslaget innebér att drygt 40 nya
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fastigheter for bostadsdndamal kan tillskapas och att befintliga fastigheter for bostadsdndamal
far mojlighet att bygga storre. Fortitningen foreslds pa omraden med ldgre naturvdrden och
som inte heller behovs for dagvattenhantering. Med en 6kad byggritt kommer en viss
skalforskjutning ske. Kommunen beddmer att omradets karaktér i stort kan bevaras och att
nyttan av att ge kommunmedlemmar mdjligheten att bosétta sig permanent i omradet dr storre
dn den skada som sker i omradet pd grund av skalforéndring. Av vikt for att bevara omradets
karaktér ar de generdsa gaturummen dir smala grusade gator kantas av generdsa gronstrak
som fOrstirks genom att bebyggelsen ligger indragen frén gaturummet. Genom att bevara det
generdsa gaturummet tillsammans med viktiga rorelse- och siktstrak och med bestammelser
reglera byggnadsvolymer, fargsittning och material bedomer kommunen att en rimlig
avvagning har gjorts mellan motstaende intressen.

Utdver ovan beskrivna forandringar foreslds ocksa befintlig verksamhet invid Djupviksgatan
sdkras och ges mojlighet att utvecklas. Planforslaget medger ocksa for ny verksamhet 1
befintliga byggnader invid Djupviksgatan.

1. Illustrationsplan som visar en av mdnga sdtt som omrddet kan bebyggas i det fall
detaljplanen utnyttias maximalt. Vita byggnader dr befintliga, rosa byggnader dr nya eller
mojliga utbyggnader.
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Genomforandetid

Genomforandetiden inom hela planomradet ar 10 ar frdn den dagen da detaljplanen vinner
laga kraft.

Under genomforandetiden fér planen generellt inte dndras, ersittas eller upphdvas mot
berorda fastighetsdgares vilja. Detaljplan géller for ett omrade dven efter genomforandetiden,
fram till dess att den upphévs.

Allman plats

Allmén platsmark innebér att marken ska vara tillgdnglig for allmdnheten. Eftersom dgandet
och nyttjandet har litet samband for den allménna platsmarken behover det i detaljplanen
pekas ut en huvudman f6r den allménna platsmarken. Huvudmannen skoter och underhaller
marken sd att den forblir tillgidnglig for allménheten over tid.

Till allména platser hor de omrdden som i1 planforslaget ér reglerade for lokalgata (GATA)
och gronomraden (NATUR). Gronomréden foreslas dar patagliga naturviarden och
skyddsvirda arter har identifierats och for att skapa gena vagar for fotgdngare. Kommunen
har bedomt att den huvudsakliga riktningen pa rorelsestréken i omradet dr ner mot kusten och
ut mot alvaret.

Inom gronomréden foreslds dagvattenhantering sdkras med egenskapsbestimmelser.
Hantering av dagvatten foreslés ske i befintliga strukturer och med diffus avrinning. Forslaget
ar utformat sd att en exploatering inte riskerar att paverka forutséttningen att na
miljokvalitetsnormen géllande ytvatten- och grundvattenférekomsten, dels att
markbearbetning och underhdll minimeras. Kommunens ambition &r att utformningen av den
allménna platsen ska fordndras sa lite som mojligt. Storre ingrepp pa mark bedoms som
oldmplig inom planomradet. Till skillnad frdn gillande byggnadsplaner i omréadet &r det inte
tillatet for motortrafik att fardas inom omrade planlagt for NATUR.

Omrade for lokalgata sakrar befintliga vdgar och tillfart till nya foreslagna fastigheter.
Lokalgator 1 omradet dr planlagda med generdsa matt for att bibehélla gaturummets grona
struktur med generdsa utblickar. Planforslaget innebédr ingen fordndring av de fysiska gatorna
vars smala matt och enkla standard dr en viktig del av Djupviksomradets karaktdr. Med
generdsa gaturum kan dessa, med bibehdllen gronska fungera som viktiga
spridningskorridorer for djur och vixter. Men genom de vl tilltagna métten finns det
mdjlighet att pa sikt och vid behov hoja standarden pé végarna.

Huvudmannaskap

Huvudmannaskapet foreslas vara enskilt for allmén platsmark vilket innebér att ansvaret for
allmén plats ligger pa fastighetségarna enskilt eller gemensamt. For ett gemensamt ansvar
bildas gemensamhetsanldggningar. Kommunen beddmer att enskilt huvudmannaskap ar
lampligt pd grund av ambitionen att bevara omradet smaskaliga karaktér och att
samfilligheter sedan tidigare forvaltar vagar och gronomraden. I omrddet saknas kommunalt
bedrivna anldggningar och kvarvarande gronomraden dr framforallt av stor vikt for de boende
men inbjuder inte pd grund av placering och utformning till att locka en storre allménhet att
vistas pa dessa.

Enskilt huvudmannaskap for allménna platser i detaljplan kan accepteras dven for
bostadsomriden avsedda for permanent boende, sérskilt tydligt framstér den situationen vid
ett blandat boende, det vill sdga, omraden som bestdr av bade permanentboende och
fritidsboende.
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Kvartersmark

Kvartersmark ger fastighetsdgaren réttigheter att nyttja marken pé det sétt detaljplanen
tillater. Inom kvartersmarken har fastighetsdgaren ansvar for skotsel och underhall och det ar
fastighetsidgaren som bestimmer vem eller vilka grupper som fér vistas inom omradet. |
detaljplanen bestimmer kommunen hur marken far nyttjas genom att ange ett &ndamal for
kvartersmarken.

Till kvartersmark hor de omrdden som i1 planforslaget dr reglerade for bostadsdndamal (B),
centrumverksamhet (C) och tekniska anldggningar (E). Kvartersmark for tekniska
anldggningar sdkrar befintliga transformatorstationer 1 omradet. Eftersom minsta tillatna
avstdnd mellan transformatorstation och brannbar byggnadsdel eller brénnbart upplag &r 5
meter, &r omraden for teknisk anldggning vl tilltagna, sé att sdkerhetsavstandet ryms inom
den kvartersmark som &r avsedd for andamalet. Undantag kan goras for grins mot allmén
platsmark dér byggnader eller upplag inte ar tillétna.

Planforslaget innebér att befintlig verksamhet vid Djupviksgatan sékras med kvartersmark for
centrumverksamhet. Anvéndningsbestimmelsen centrum ger stor flexibilitet vilket innebéar
att verksamheten Over tid kan utvecklas utan att detaljplanen behdver goras om.
Anvindningen centrumverksamhet foreslds ocksd for ekonomibyggnaderna till den gard, med
rotterna i tidigt 1800-tal, som ligger norr om Djupviksgatan. For ekonomibyggnaderna
anvands bestimmelser dels for att sdkra bebyggelsen, dels for att ge mdjlighet att anvinda
befintliga byggnader till verksamheter som kan gynna omradets utveckling.

Kvartersmark for bostadsdéndamal foreslas framforallt dar géllande byggnads- och
detaljplaner reglerar detsamma. I omrédden dar mark har ansetts 1dmpliga, dér natur- och
kulturviardena enligt utredningar har bedomts vara liagre, har ny kvartersmark for
bostadsdndamal foreslagits. En vil fungerande dagvattenhantering har ocksé viktats hogre dn
intresset av att tillskapa ny kvartersmark for bostadsandamal. I vissa fall har undantag fran
framforallt kulturvéirden gjorts. I dessa fall har kommunen bedomt att det allménna intresset
av att tillata bostadsbyggande utmed befintliga vigar vigt tyngre én de kulturvirden som
presenterats 1 utredning.

Inom kvartersmarken anvénds egenskapsbestimmelser for att styra byggnadsvolymer,
utformning, utférande och for att skydda viktiga karaktirsdrag och strukturer, sésom bland
annat siktstrak och biotopskyddade stenmurar. Bestimmelserna dr formulerade for att
skalforskjutningen i omradet ska vara forutsdgbar. Inom planomradet finns en gard och ett
antal smastéllen fran decennierna kring sekelskiftet 1900. For denna bebyggelse och for
kulturhistoriskt intressanta strukturer foreslas kulturvarden sékras med utokad lovplikt,
varsamhetsbestimmelser och rivningsférbud.

Kommunens ambition &r att utformningen av kvartersmarken ska fordndras sa lite som
mojligt. Storre ingrepp pa mark bedéms som oldmplig inom planomradet.

Befintliga forhallanden

Planomrédet ir beléiget i Djupvik pa norra Olands vistkust. Planomrédet ir ca 44 hektar och
omfattar den kommunala fastigheten Djupvik 1:1 och 108 privatidgda fastigheter. I véster
avgransas aktuellt planomréde av Djupviks kustvig och i norr av Djupviksgatan med
undantag for gdrdens huvudbyggnader. I 6ster och sdder avgriansas planomradet av
fastighetsgrinser. Djupvik har omvandlats frdn obebyggda utmarker till dagens relativt tita
bebyggelse. Bebyggelsen har kommit till staind under 14ng tid och den forsta byggnaden
flyttades hit frin fastlandet pa 1820-talet. 1941 fanns 16 bebyggda fastigheter i omradet, att
jamfora mot dagens 93 bebyggda fastigheter. Merparten av bebyggelsen har tillkommit efter
1975 och utbyggnadstakten har satt spar i bebyggelsestrukturen. Djupvik saknar tydliga
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arsringar, hér har istéllet de sporadiska smaéstillen och enstaka fritidshus som fanns pa 1940-
talet fatt nya grannar och de stora ytorna mellan dessa har fyllts pa med bebyggelse. Den
ursprungliga byggnadsplanen som géller 1 omradet ar fran tidigt 1970-tal, 1 takt med att synen
pa effektiv markanvdndning har fordndrats har ett antal fastigheter planlagts och allmén
platsmark har omvandlats till kvartersmark for bostadsdéndamaél. Det pagar en
skalforskjutning i omradet och ny bebyggelse tenderar till att maxutnyttja planbestimmelser
for att halla dagens standard for fritidshus som kan fungera for fritid aret runt.

Dessa forutsattningar skapar véldigt tydligt karaktéren i Djupvik som dr mycket varierad, déir
smastillen fran sekelskiftet 1900 delar offentligt rum med sportstugor fran 1970-talet och
modernare fritidshus, som nérmast gér att jimfora med permanentboende. Omradets karaktar
kan beskrivas som smaskalig och sammansatt dir variation och omradets hojdskillnader
starkt bidrar till bebyggelsestrukturen. Till strukturen bidrar ocksé stenmurar, véardefulla trad
och omréaden med skyddsvird natur.

Omradets luftiga karaktér kommer till stor del av att gatorna i omradet dr smala med enkel
standard och omsluts av vil tilltagna gronremsor vilket tillsammans med bebyggelsens
placering pa fastigheterna skapar generosa utblickar i gaturummet. En annan del av omrédets
luftighet beror pé det tiotal fastigheter som &r planlagda for bostadsandamal men som
fortfarande ar obebyggda.

Motiv till detaljplanens regleringar

Motiv till regleringar

Anvandning av kvartersmark

B — bostad. (gul farg) Inom kvartersmark for bostadsandamal tillats olika former av boende
av varaktig karaktir och bostadskomplement. Motivet &r att frimja bostadsbyggande och en
utveckling av bostadsbestandet pa ett sidtt som ger en dndamalsenlig struktur med en god
helhetsverkan dir hénsyn tas till landskapsbilden och platsens natur- och kulturvérden.
Motivet dr vidare att uppna planens syfte att fortdta omradet med ny bostadsbebyggelse och
att sikra befintliga bostadsfastigheter.

C — centrumverksamhet. (brun farg) Inom kvartersmark for centrumverksambhet tillats en
kombination av handel, service, restaurang, tillfallig vistelse eller komplement till
verksamheterna. Kvartersmark for centrumidndamal foreslas for befintlig verksamhet,
restaurangen Elise och aktuellt planforslag sdkrar dels befintlig verksamhet, dels mojliggdr
for en utveckling av denna. Kvartersmarkens form avgors av intilliggande fornlamningar,
naturvirden och behov av dagvattenhantering som begransar ytan. Kvartersmark for
centrumverksamhet foreslas ocksa for ekonomibyggnader till en gdrdsmiljé som besitter
kulturhistoriska virden i form av bland annat gérdsstrukturen och byggnadernas karaktér.
Syftet med bestammelsen dr att strukturen ska bevaras och véirdena kvarstd. Bestimmelsen
gor det mgjligt att anvinda befintliga byggnader till verksamheter som bo pa bondgérd och
forsédljning. Pa grund av kvartersmarkens centrala lage med god tillgdnglighet bedoms
marken vara lamplig for service.

E — teknisk anlidggning. (bla firg) Bestimmelsen reglerar anldggningar som krévs for den
tekniska forsorjningen, exempelvis transformatorstation och pumpstation. I aktuellt
planforslag preciseras bestimmelsen och sdkrar kvartersmarken for befintliga
transformatorstationer.
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Anvandning av allman plats

GATA - gatuomrade. (gra farg) Inom omrade for GATA finns forutom korbanor méjlighet
att anordna nddviandig teknisk forsorjning, att ta omhand dagvatten och bevara befintlig
vaxtlighet. Motivet ar att sdkerstdlla atkomst till all kvartersmark for bostadsdandamaél sa att
trafik- och vattenforsorjning, avlopp, avfallshantering, elektronisk kommunikation
tillsammans med Ovrig samhéillsservice gar att ordna. Det generdsa omradet for lokalgata
finns dels till for att bevara omradets luftiga karaktér dar generdsa gaturum med god kontakt
med Kalmarsund é&r ett viktigt karaktarsdrag i omradet, dels for att fungera som
spridningskorridorer for véaxter och djur och for att mojliggora en utveckling av omradet 6ver
tid. Detaljplanen ska inte vara hindrande den dag huvudmannen bedémer att trafiksékerheten
behover hdjas eller att genomfora vindplan for att fa en fungerande sophantering.

NATUR — naturomrade. (gron farg) Inom naturomraden far ingen byggnation eller
vigdragning for motortrafik ske. Daremot kan gang- och cykelvig anordnas tillsammans med
lekplatser och till exempel utegym. Inom naturomrade i norr star en befintlig kvarn 1
anslutning till de ekonomibyggnader som foreslds regleras med kvartersmark for
centrumidndamal. Kvarnen utgor ett landmarke och dr en av mycket fa byggnadsverk som
syns fran langt hall. Kvarnen som enligt uppgift har flyttats till sin nuvarande plats runt 1860
underhalls av en kvarnforening och det 4r motiverat att den ligger pa mark som ar tillgdnglig
for allménheten. Bestimmelsen reglerar inte skotsel av gronytor eller typ av vaxtlighet.
Motivet dr att uppnad detaljplanens syfte att bevara omradets karaktdr och ta hiansyn till natur-
och kulturvirden. Med det senare foljer att minimera ingrepp i den befintliga miljon vilket
innebdr att inte alla gronytor kommer kunna tillgdnglighetsanpassas. Vidare dr motivet att
uppna detaljplanens syfte att forbéttra forutsattningarna for omhéndertagande av dagvatten.
Naturomréaden foreslds for att dagvattenhanteringen ska kunna anpassas till ett fordndrat
klimat, minimera risken for 6versvimningar, férebygga vattenfororeningar och dérmed inte
forsvara mojligheten att uppna beslutade miljokvalitetsnormer.

Egenskapsbestammelser for kvartersmark
Begrinsningar av markens nyttjande

— Inom omrade markerat med prickar far inte byggnader uppforas. Syftet med
bestimmelsen &r att skydda oldmplig mark fran att exploateras eller att bevara karaktarsdrag,
som till exempel att byggnader ligger indragna pé fastigheten eller att sékra kulturhistoriska
varden. I det senare fallet anvdnds prickmark tillsammans med bestammelser om utokad
lovplikt. Inom omrdde for tekniska anldggning sékras tillracklig yta enligt
elsdkerhetsforeskrifter med hjélp av prickmark for ett omrade pa 5 meter dir brannbart
upplag eller byggnad inte far anordnas.

Utnyttjandegrad

e — Bestdmmelserna reglerar 1 vilken omfattning marken far bebyggas. Exploateringsgraden
styr byggnaders utbredning pa marken och ér ett av de verktyg som anvénds for att reglera
byggnadsvolymer i en lamplig skala. I aktuellt planforslag regleras exploateringsgraden olika
beroende pé vilka volymer som beddmts ldmpliga pd platsen. Bestimmelsen e; anger att
huvudbyggnaden max far vara 110 m? och den totala byggnadsarean varierar mellan 130 och
230 m?. Bestimmelsen regleras till omrdden med ndgot mindre fastighetsarea eller dir
skalforskjutningen bor begransas. Bestimmelsen e, anger att huvudbyggnaden far vara max
150 m? och den totala byggnadsarean varierar mellan 200 och 250 m?. Variationen i den
totala byggnadsarean har ett starkt samband med bestimmelsen om minsta fastighetsstorlek
di. Bestimmelsen e3 anger den totala byggritten och specificerar inte huvudbyggnadens
maximala storlek. Bestimmelsen foreslas enbart dir befintlig huvudbyggnad 6verskrider 150
m?2.
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Fastighetsstorlek

d — Bestimmelsen anvinds for att reglera storleken pa tillkommande fastigheter. Minsta
fastighetsarea anges i kvadratmeter och varierar mellan 660 och 5000 m?. Syftet med
bestimmelsen &r att sdkra omradets varierade bebyggelsetidthet. Reglering av bestimmelsen
innebadr att for ett fital befintliga fastigheter forsvinner mojligheten att stycka av nya
fastigheter dir nuvarande planer reglerar fastighetsstorlekar mellan 1500 och 2000 m?. De
fastigheter som inte ldngre dr mojliga att stycka har ett virde for karaktiren i Djupvik och
bebyggelsen péd dessa fastigheter tillhor de tidigast tillkomna 1 omradet.

Hoéjd pa byggnadsverk

h — Bestdmmelsen reglerar hdjden pd bebyggelsen och ir ett av de verktyg som anvénds for
att reglera byggnadsvolymer i en lamplig skala. I aktuellt planforslag regleras nockhdjden
med bestdmmelsen h; som beroende pa bebyggelsens placering reglerar hogsta nockhdjd for
huvudbyggnad till 5,2 meter respektive 6,5 meter. En ldgre nockhdjd foreslas framforallt for
bebyggelsen utmed kustvdgen dir hdjden pa byggnaderna &r extra viktig pa grund av storlek
pa byggritt eller fastighetsstorlek och dér befintlig bebyggelses hojder bidrar till omradets
sammansatta karaktdr. Nockhdjden méts fran medelmarknivan ndrmast byggnaden, upp till
byggnadens hogsta punkt. Enstaka byggnadsdelar som till exempel skorstenar eller antenner
far vara hogre. Om byggnaden stir ndrmare allmén platsmark &n 6 meter ar det
medelmarknivén pa den allmdnna platsmarken som styr berdkningen av nockhdjden.

Takvinkel

o — Hoga fasadliv paverkar upplevelsen av byggnadsvolymer och for att begrdansa
skalforskjutningen 1 omradet foreslas ocksa bestimmelsen o1 som reglerar takvinkeln.
Bestimmelsen formuleras sa att minsta takvinkel for byggnad med en nockhéjd over 5,2
meter dr 30 grader. Syftet dr att bevara den lagmélda karaktéren 1 omradet samtidigt som visst
utrymme for utveckling skapas pa flertalet fastigheter da bestimmelser om nockhéjd och
takvinkel sammantaget mdjliggor for bebyggelse 1 upp till tva vningar. Hur ménga vaningar
som dr mdjliga att inrymma dr beroende av byggnadsdjupet och takvinkeln.

Placering

p — Bestimmelserna reglerar byggnadernas placering pa fastigheten. Bestimmelsen pi
reglerar att byggnad ska placeras minst 4 meter frén fastighetsgréns. Eftersom bebyggelsen
pa flertalet befintliga fastigheter ligger ndrmare fastighetsgrians dn 4 meter, foreslas ocksa
bestimmelsen p2 som reglerar att huvudbyggnad ska placeras minst 4 meter och
komplementbyggnader minst 2 meter fran fastighetsgréns. Pa enstaka fastigheter ligger
befintlig bebyggelse ndrmare fastighetsgrans én tva meter. For bebyggelsegrupper med
byggnader placerade nirmare fastighetsgrians dn tva meter foreslds ingen
placeringsbestimmelse. Syftet med bestimmelsen r dels att skapa utrymme for véxtlighet
eller utblickar, dels for att minska risken for brandspridning mellan byggnader. Aven i de fall
placeringsbestimmelse saknas, dr det 4nd4 viktigt att ta hansyn till brandspridning mellan
byggnader och en god helhetsverkan.

Utformning

f — Bestimmelserna reglerar hur bebyggelsen ska utformas. I aktuellt planforslag anger
bestimmelsen fi vilka fasadmaterial som tillats. Fasader foreslas besta av 1 huvudsak trd, puts
eller kalksten. Detaljer sdsom till exempel fonster, snickerier eller bursprék kan bestd av
annat material. Bestimmelsen f> anger att trdfasader ska ha en svarthetsgrad pa minst 20%
enligt NCS-skalan. Syftet ér att bebyggelsen ska behélla den sammansatta och varierade
karaktédren utan att tillata allt for starka eller avvikande fasadfarger och material eftersom
dessa bedoms péverka omradet negativt.
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NCS S 2002-Y NCS S 3502-Y NCS S 6502-Y NCS S 5040-Y80R NCS S 5040-Y70R NCS S 8505-Y80R

NCS S 2030-Y20R NCS S 4030-Y20R NCS S 6010-Y30R NCS S 5010-G70Y NCS S 6020-G70Y NCS S 8005-G80Y

2. Exempel pd passande kulorer med mer dn 20 % svarthet (s = svarthet, 20=%,). Falurodfirg
har 50 % svarthet enligt NCS systemet (S 5040-YSOR).

Takets utformning har ocksa betydelse for upplevelsen av byggnadsvolymerna.
Bestammelsen f3 reglerar att endast sadeltak tillats pa huvudbyggnaden. Syftet ar att ge
byggnader ett avslut s att varken fasadliv eller takfall helt dominerar intrycket av byggnaden
och pa sa sitt upplevs byggnadsvolymen mer smaskalig. For bebyggelsegrupper dar
befintliga huvudbyggnader inte dr utformade med sadeltak utgdr planbestimmelsen.

Utforande

b — Bestimmelserna reglerar mer byggtekniska aspekter av byggnaden och tomtmarken. I
aktuellt planforslag reglerar bestimmelsen b; hur stor andel av fastighetens yta som ska besta
av genomslippligt material. Syftet ar att underlétta for lokalt omhéndertagande av dagvatten
och undvika att stora mdngder vatten rinner bort frin fastigheterna och skapar 6versvdmning.
Genomsldppliga material kan vara grés, grus och halstenar. Bestimmelsen b, reglerar att
killare inte far finnas. Syftet dr att minimera markingrepp eftersom marken beddéms vara
kanslig for omfattande massforflyttning.

Varsamhet

k - Bestimmelserna reglerar vilka karaktirsdrag och véirden hos befintliga byggnader och
bygglovspliktiga anldggningar som varsamheten speciellt ska inriktas pa. I aktuellt
planforslag reglerar bestimmelsen k; att den befintliga gardsmiljon, byggnaders
fasadmaterial och fargséttning ska bevaras eller aterstéllas till originalutférande. Detta
innebdr att husens placering och storlek inte far &ndras, och att samma material och
fargséttning ska foljas vid nybyggnation och vid renoveringar. Syftet &r att bevara de
kulturhistoriska virden som bebyggelsen besitter och forhindra att denna forvanskas.
Bestammelsen k> foreslas pa en fastighet inom planomradet. Djupvik 1:15. Bestimmelsen
reglerar att fonster och dorrar ska bibehéllas avseende proportioner, material och fargséttning
eller aterstéllas till originalutférande. Syftet dr att bevara de kulturhistoriska vérden som
garden besitter och forhindra att denna forvanskas.

Rivningsforbud

r — Bestimmelser om rivningsforbud anvinds for att reglera att befintliga byggnader som dr
sarskilt vardefulla fran historisk, kulturhistorisk, miljomaéssig eller konstnirlig synpunkt inte
fér rivas. I aktuellt planforslag reglerar bestimmelsen 11 att byggnad inte far rivas.
Bestammelsen géller for all bebyggelse pa fastigheten Djupvik 1:15 och for
komplementbyggnad pé fastigheten Djupvik 1:6. Syftet &r att bevara byggnader och
gardsmiljoer med kulturhistoriska och estetiska varden.
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Markens anordnande och vegetation

n — Bestimmelserna reglerar hur mark och vegetation inom kvartersmark far anordnas. De
stenmurar som beddmts omfattas av biotopskydd i naturvérdesinventering (WSP 2023-12-04)
och som ligger inom kvartersmark foreslds forses med bestimmelsen n;. Bestimmelsen
informerar om att dtgérder pé biotopskyddade stenmurar kraver dispens frén biotopskyddet
enligt 7 kap 11 § miljobalken. Dispens soks hos lansstyrelsen. Syftet med bestimmelsen ar att
forhindra att atgéarder olovligen gors pa biotopskyddade stenmurar. For befintligt dike dver
fastigheten Djupvik 1:6 foreslas bestimmelsen n, som anger att dagvatten ska avledas mot
dike i norr. Syftet med bestimmelsen &r att sékra befintligt dike som é&r ett viktigt
karaktédrsdrag for fastigheten och som ar en viktig del 1 omrédets dagvattensystem.

Upphivande av strandskydd

a1 — Bestdmmelsen avgrinsas av sekundir egenskapsgrians och inom bestimmelseomradet
foreslas strandskyddet upphévas. Strandskyddet foreslas enbart upphdvas inom mark som i
géllande plan dr reglerad kvartersmark for bostadsdndamal och strandskyddet kan upphivas
eftersom marken redan ar ianspréktagen. Ingen ny kvartersmark foreslds inom strandskyddat
omréde.

Andrad lovplikt

az — Bestdmmelsen anger att det krdvs bygglov for fristdende attefallshus. Syftet med
bestimmelsen &r att bevara kulturhistoriskt véardefulla strukturer och miljoer. Bestimmelsen
foreslas pa de smastillen som finns utpekade 1 kulturmiljoutredningen (Kalmar Ldns Museum
2011). Bestaimmelsen foreslas ocksa pa de sa kallade vagstugorna pa fastigheterna Djupvik
1:16, 1:161 och 1:162, eftersom bebyggelsen, trots fornyelse och modernisering, fortfarande
utgor en utldsbar helhet och grupphusmiljé med befintliga karaktirsdrag som &r vérda att
bevaras. Bestimmelsen foreslas ocksa pa fastigheten Djupvik 1:19 och Djupvik 1:46, for att
bevara det obebyggda siktstraket frdn Bardun Emils gata till kvarnen i norr. Utokad lovplikt
innebdr 1 praktiken att fristaende attefallshus inte tillats eftersom dessa blir lovpliktiga och
eftersom bygglov inte kan ges for byggnad pa mark som omfattas av prickmark.

En viktig del i Djupviks karaktar dr de hjdskillnader som kommer sig av flera parallella
strandvallar som finns i omradet. Vid nybyggnation och andra atgarder inom kvartersmarken
ar det darfor viktigt att inte fordandra markens hojd, eftersom det kan paverka karaktéren
negativt. P4 grund av detta foreslds en generell utdkad lovplikt for all kvartersmark som
anger att marklov kravs for att fordndra markens hojd mer dn 10 cm. Syftet med
bestimmelsen &r att bevara omradets naturliga hojdskillnader.

Markreservat for allminnyttiga indamal

u1 — Bestimmelsen reglerar markreservat for allmannyttiga underjordiska ledningar och
syftar till att skydda nedgrévda ledningar som behdvs for den tekniska forsorjningen.
Eftersom ledningarna ska kunna underhéllas, vilket kan innebéra gravning, tillats inga
atgdrder som kan hindrar atkomsten till ledningarna och bestimmelsen kombineras med
prickmark.

Egenskapsbestammelser for allman plats
Utformning av allmin plats

fordrojning — Bestimmelsen reglerar att fordrojningsmagasin for dagvatten ska anordnas.
De omraden som foreslas for fordrojning ligger inom naturmark och har i
dagvattenutredningen pekats ut som lampliga ytor for fordrdjning och infiltration av
dagvatten. Totalt anger bestimmelserna att 210 m> dagvatten ska fordrdjas inom allmiin
platsmark natur. Volymen &r bestimd utifrén att teoretiskt berdknat flode fran omradet inte
ska oka efter exploatering.
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Biotopskyddad stenmuri —De stenmurar som beddmts omfattas av biotopskydd i
naturvérdesinventering (WSP 2023-12-04) och dir atgirder behdver ske for att delar av
detaljplanen ska gé att genomfora forses med bestimmelsen. Bestimmelsen informerar om
att tgirder pé biotopskyddade stenmurar kraver dispens frén biotopskyddet enligt 7 kap 11 §
miljobalken. Dispens soks hos ldnsstyrelsen. Syftet med bestimmelsen ar att forhindra att
atgdrder olovligen gors pé biotopskyddade stenmurar.

Huvudmannaskap

En generell bestimmelse som géller for all allmén platsmark reglerar att huvudmannaskapet
for allmén platsmark ska vara enskilt. Syftet med bestimmelsen &r att tilldta enskilt
huvudmannaskap 1 omradet for att kunna bevara omradet smaskaliga karaktdr déar gator av
enkel standard r en viktig aspekt.

Andrad lovplikt

En viktig del i Djupviks karaktar dr de hjdskillnader som kommer sig av flera parallella
strandvallar som finns i omradet. Vid dtgirder inom den allména platsmarken ar det darfor
viktigt att inte fordndra markens hojd, eftersom det kan paverka karaktdren negativt. Pa grund
av detta foreslds en generell utokad lovplikt for allmén platsmark som anger att marklov
kravs for att fordndra markens héjd mer &n 10 cm. Syftet med bestimmelsen ar att bevara
omrédets naturliga hdjdskillnader.

15 (62)



Planeringsforutsattningar

Kommunala

Detaljplan

Inom planomradet finns sju dldre byggnadsplaner och detaljplaner fran &ren 1968 till 1992.
Den storsta delen av bebyggelsen omfattas av byggnadsplan 101 som reglerar friliggande
villor i hogst en vaning och med en storsta byggnadsarea pa 100 m?, en byggnadshdjd pa
hogst 3,5 meter och sadeltak som far ha en lutning pd maximalt 30 grader. Minsta
fastighetsstorlek regleras till 1500 m? och endast en byggnad per fastighet tillats. Fem
byggnads- och detaljplaner har kompletterat och dndrat den ursprungliga byggnadsplanen.
Dessa reglerar i stora drag friliggande villor 1 hogst en vadning och med en byggnadsarea pa
hogst 75 till150 m?, en byggnadshdjd pa hogst 2,7 till 3,5 meter. Byggnadsplan 92 omfattar
enbart planomradet norr om Djupviksgatan dir mangardsbyggnaderna till en av de
ursprungliga girdarna ligger. Planbestimmelserna gor bebyggelsen pé fastigheten planstridig.

For samtliga planer regleras huvudmannaskapet till enskilt och genomforandetiden har gétt
ut.

3. Gallande byggnadsplaner och detaljplaner i omrddet.

Byggnadsplan 92 och 101géller for bebyggelse utanfor aktuellt planomride, om foreslagen
detaljplan antas och vinner laga kraft upphor tidigare detaljplan att gilla inom planomradet,
men fortsétter att gélla som tidigare utanfor det nu aktuella planomradet. For 6vriga planer

inom omradet ersitter aktuellt planforslag dessa i sin helhet om foreslagen detaljplan antas

och vinner laga kratft.

Inom Djupvik- Loftaomrédet har kommunen nyligen antagit en detaljplan for del av Lofta 2:2
och arbetar parallellt med ytterligare planforslag for del av Lofta 1:2 och 1:3 med flera
fastigheter. Exploateringsgrad, nockhdjd, placerings- och utformningsbestimmelser
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formuleras relativt lika i1 dessa planer och bestimmelserna ligger till grund for féreslagna
bestimmelser i aktuellt planforslag.

Planbesked

Positiva planbesked for bostadsdéndamal har beviljats av milj6- och byggnadsndamnden f6r
fastigheterna Djupvik 1:7, den 27 oktober 2016 § 213, f6r Djupvik 1:17, den 29 september
2016 § 196 och for Djupvik 1:14 den 25 juni 2015 § 131. Positivt planbesked for
hotellverksamhet har beviljats av milj6- och byggnadsndmnden for fastigheten Djupvik 1:147
den 23 april 2020 § 83

Samtliga beslut om positivt planbesked formulerar behovet av att sékra platsens kvalitéer och
varden, dér en fortdtning maste ske med forsiktighet och eftertanke och pa ett sétt som tar
hénsyn till den tydliga bebyggelsekaraktéir som finns 1 Djupvik- och Loftaomradet med laga
byggnader och en dov fargsittning. Besluten anger ocksé att omradet har en hog komplexitet
med flera faktorer som maste utredas ytterligare och foresprakar dérfor en samplanering sé att
faktorer som tomternas placering, antal, byggnadernas placering, material- och fargval,
utformning av allménna platser, dagvattenhantering, skydd med mera kan hanteras i ett storre

sammanhang.

Oversiktsplan
Gillande oversiktsplan anger en utvecklingsstrategi for hela kommunen. De prioriteringar
som omndmns dr bland annat:

e Tillvarata kommunens karaktir

e Stdrka smaorterna
e Verka for ett brett utbud av service, boende och arbetstillfillen i hela kommunen

e Minska ndringslickaget
o Sikerstdll en langsiktigt hallbar dagvattenhantering i hela kommunen
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Djupvik dr ett av de sé kallade fokusomradena. For omradet anger 6versiktsplanen att

5.

tack vare de hoga natur- och kulturvédrdena dr Djupvik ett mycket attraktivt omrade
for besokare och efterfrigan pé fritidsbostdder dr hog. I framtida utveckling bor mélet
vara att bevara de omrdden som omfattas av hdga varden genom skydd eller skotsel 1
detaljplan.

Djupviks bebyggelsestruktur kan beskrivas som gles, en karaktir som dven
fortsdttningsvis bor efterstravas. Mélet med bebyggelseutvecklingen ér i huvudsak att
underlaget for service forbattras samt att Djupvik blir levande under hela éret. Det
innebadr att bebyggelsestrukturen behdver ses dver och att mojligheterna till
permanentboenden utvecklas.

Djupvik har en lang historia vilket finns att utlésa i bland annat végstrukturen och en
del bebyggelse. Stor hinsyn ska tas till dessa kulturhistoriska spar. En utveckling bor
inte ske pd bekostnad av dessa virden utan bor om mojligt fortydliga dem.

{

Djupvik /7 N F8

ampingplats et
. / ) \

MARKANVANDNING
Natur och friluftsliv

Sammanhéangande
bostadsbebyggelse - utvecklad

HANSYN OCH VARDEN

== \fattendrag
Vatmark

I Vatten

] Kulturmiljo
Naturvarden

Utdrag ur kommunens oversiktsplan

Inom planomrédet ligger de sddra delarna av utredningsomrade SB23. Omradet anses vara
mojligt att utreda for bebyggelse eftersom det inte omfattas av sé pass hoga natur- och
kulturhistoriska vdrden eller har sa stor betydelse for friluftslivet att det maste skyddas fran
paverkan. Oversiktsplanen anger att nyexploatering bor i huvudsak vara anpassad for
permanentboende och att en utbyggnad bor i forsta hand ske genom fortdtning utmed
befintliga végar, i andra hand forlénga befintliga viagar och bebygga ldngs med dessa samt 1
sista hand exploatera nya omraden. Befintlig dldre bebyggelse bor bevaras och nya
byggnader ska utformas sé att de dverensstimmer med omradets bebyggelsekaraktir. Av
betydelse dr husens fasadmaterial, takbeldggning, utvindiga fargsittning och placering pa
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tomten. Av vikt dr dven husens proportioner, skala och utformning sa att stora byggratter som
kraftigt avviker frdn den sméskaliga bebyggelsen undviks. Nya byggnader bor forldggas i
anslutning till befintliga tomter eller 1 skogsbryn pa liknande sitt som nuvarande bebyggelse.

Inom planomradet ligger ockséd omrédde NF9 och en liten del av omrdde NF8. Dessa omraden
har 1 6versiktsplanen pekats ut som sirskilt viardefulla miljéer bade ur natur- och
kulturhinsyn. Ingen paverkan i form av ny exploatering dr mojlig inom dessa omraden och
endast enstaka dtgéarder och byggnader som gynnar det rorliga friluftslivet och inte paverkar
befintliga vdrden negativt bor tillatas.

I 6versiktsplanen anges ocksa att spridd bebyggelse i jordbrukslandskapet ska undvikas for
att inte forsvara jordbruksforetagens brukande av sin mark. Genom att samla exploatering
inom och 1 anslutning till tit- och smaorterna sd mojliggdrs bevarandet av storre arealer av
jordbruksmark pé andra platser. Strategin att fortita och komplettera befintlig bebyggelse gar
hand i1 hand med strategin att viarna jordbruksmark. Behovet och det kommunala ansvaret f6r
bostadsforsorjning samt mojligheten att lokalisera bostidder och arbetsplatser nira varandra
anses bada vara vésentliga samhéllsintressen. Likasa mojligheten att skapa effektiva tekniska
forsorjningssystem, sdsom vatten- och avloppssystem, fiberutbyggnad och
transportinfrastruktur.

Planforslaget dverensstimmer med kommunens oversiktsplan.

Regionala

Regionplan

Regionplanen anger att en av Kalmar léns stora tillgdngar dr landsbygden som é&r grunden {or
lanets basnidringar, de grona nédringarna och besoksnéringarna. Linet ska ha tillgang till en
god samhillsservice och fungerande kommersiell service och infrastruktur, for att niringarna
ska kunna utvecklas och behalla sin konkurrenskraft.

Attraktiva boendemiljder och tillgang till besoksmaél ar en viktig del, dér natur- och
kulturmiljéer kan bidra.
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Riksintressen
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6. Kartbilden visar riksintressen inom sédra Djupvik. Gront markerar riksintresse for
naturvard, rétt kulturmiljévard och blatt friluftsliv.

Planomrédet berdrs av riksintresse for naturvarden (gron skraffering pa kartbilden),
friluftslivet (bla skraffering pé kartbilden), kulturmiljon (rdd skraffering pé kartbilden),
rorligt friluftsliv (omfattar hela Oland) samt obruten kust (omfattar hela Oland).

Naturvard

Ett mindre omrade i den sddra delen av planomradet omfattas av riksintresse for naturvarden
enligt 3 kap. 6§ miljobalken. Riksintresseomradet omfattar ett storre omrade soder om
Djupvik ner till Alboke. Angiven virdebedomning dr hog klintkust omgivet av ett
representativt och vélbevarat odlingslandskap med alvar, ppna utmarker och
havsstrandidngar. Omrédet har framstdende exempel pa landskaps- och naturtyper som
sarskilt vél visar landskapets utveckling och utveckling 1 olika ekologiska system séavil pa
land som pa vatten. Omrédet har sdllsynta naturtyper, hotade eller sarbara biotoper och arter
samt en mycket rik flora och fauna.

Friluftsliv

Den vistra delen av planomradet omfattas av riksintresse for friluftslivet enligt 3 kap. 6§
miljobalken. Kuststrackan har sérskilt goda forutsittningar for positiva upplevelser och
naturstudier, mycket goda forutsittningar for bad och goda tillféllen for fritidsfiske. Strackan
erbjuder méanga olika kusttyper med mycket hoga skonhetsvéarden.

For att bevara omradets karaktér krivs att mojligheterna till fiske, bad, vandring med mera
bibehélls. Omradet behdver skdtas genom till exempel hidvd av dngs- och betesmarker samt
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att ovriga sarpriglade och naturskona omraden bevaras for att vardena for friluftslivet ska
besta.

Atgirder som kan skada omrédets virden beddms bland annat vara:

e cxploateringar som begrdnsar allménhetens tilltrdde till strénder,

e fOrsvdrande av allmédnhetens tilltride till omradet genom till exempel barridrskapande
verksamheter

e bulleralstrande verksamheter och negativ visuell paverkan som péatagligt stor
upplevelsevirdena

e idndrad markanvéndning som enskilt eller kumulativt kraftigt forsamrar upplevelsen
av omrédet.

Kulturmiljévard

Kusten inklusive kustvdgen omfattas av riksintresse for kulturmiljovarden enligt 3 kap. 6§
miljobalken. Omridet omfattar hela kusten frin Aleklinta i sdder till Byrum i norr.
Motiveringen till riksintresset dr en kust- och industrimiljé som priglas av den omfattande
stenbrytning som forekommit hir sedan medeltiden, men dven av §vriga nédringar som fiske,
sjofart och boskapsskotsel. Kustvigen, som inom planomradet heter Djupviks kustvég, ér
kénd sedan mitten av 1600-talet och dess strackning har bara dndrat marginellt sedan dess.
Vigen foljer i stort de naturliga hojdstrackningar som skapats av underliggande berggrund
och strandvallar. Detta ger den en sdregen och slingrande karaktir som gor att viagen vil
faller in 1 landskapet.

Rorligt friluftsliv

Hela Oland ir utpekat riksintresseomrade for rorligt friluftsliv enligt 4 kap. 9§ miljobalken.
Inom omrédet ska turismens och friluftslivets, framst det rorliga friluftslivets intressen,
sérskilt beaktas vid bedomningen av tillatligheten av exploateringsforetag eller andra ingrepp
1 miljon.

Obruten kust

Omraden som é&r av riksintresse for obruten kust dr undantagna fran exploatering som
patagligt skadar natur- och kulturvédrdena enligt 4 kap. 3 § miljobalken. Dessa omraden har sd
stora natur- och kulturvirden att de i sin helhet ir av riksintresse. Hela Oland #r utpekat som
riksintresseomréde for obruten kust. Riksintresset innebér att inga atgérder som paverkar
havets och kustens virden negativt medges. P4 Oland innebir riksintresset att storre
anldggningar for bland annat kirnteknisk verksamhet, energiproduktion eller fabriker for
petrokemisk produktion, gddselmedel och cement inte far uppforas:

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark

Med jordbruksmark menas omraden som anvénds, eller nyligen har anvénts som ékerbruk,
bete med tamdjur eller d&ngsbruk. Hit hor &ven smabiotoper i eller intill sddan mark, till
exempel dikesrenar, alléer och akerholmar.
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Det finns mark inom planomradet som ar utpekad som betesmark dar jordarternas
produktionsvirde bedoms ha normala eller inget virde. Dessa omrdden har generellt en lag
arrondering, vilket innebér att de dr sma och ligger splittrade fran storre sammanhéngande
betesmarker och langt fran brukningscentrat, vilket gor de svara att anvédnda for jordbrukets
syften och som betesmark. Storre delen av jordbruksmarken har i naturvardesinventering
(WSP 2023-12-04) bedomts hysa viss positiv betydelse for biologisk méngfald. For omréde i
nordost och sdder har jordbruksmarken i1 samma inventering bedomts ha pataglig positiv
betydelse for biologisk méngfald.

Jordart produktionsvarde

Hoga vérden

I Inget vérde
Laga varden

I Mycket higa varden
Normala vérden

il s Uaalators 1

7. Bilden visar jordbruksmark inom planomrddet och dess nérhet. Firgerna indikerar
Jjordarternas produktionsvirde.

Planen berdr Angs- och betesmark F94-TGL i den norddstra delen. I Angs- och
betesmarksinventeringen bedoms omradet som betad mark med bra hivd. Omradet bestar av
kalkgrasmarker, fuktdngar och alvar, med riklig forekomst av signalarter.

Miljokvalitetsnormer

Miljokvalitetsnormerna syftar till att skydda ménniskors hilsa och miljon samt att uppfylla
krav som stélls genom vart medlemskap 1 EU.

Luft

Regeringen har utfirdat en forordning med miljokvalitetsnormer for utomhusluft. Det &r
kommunerna som ansvarar for att kontrollera luftkvaliteten for de flesta
miljokvalitetsnormerna. Kontrollerna ska ske i forma av méitning, modellering eller objektiv
skanning beroende pa luftkvalitetssituationen. Oland har i sin helhet inga problem med
luftkvaliteten och ingen sérskild métning har déarfor gjorts inom aktuellt planomrade.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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Vatten

Miljokvalitetsnormer for vatten omfattar ytvatten (sjoar, vattendrag och kustvatten) och
grundvatten. Syftet med miljokvalitetsnormer for vatten &r att sdkra Sveriges vattenkvalitet.
Genom normen stills krav pa ekologisk och kemisk kvalitet 1 sjoar, vattendrag och
kustvatten, samt krav pd kemisk kvalitet och vattentillgdng for grundvatten. Den ekologiska
statusen for vattenforekomster bedoms enligt en femgradig skala: hog, god, méttlig,
otillfredsstéllande och délig. Initialt var malet att alla vattenférekomster ska uppna minst god
ekologisk status 2015, men for de vattenforekomster som &nnu inte uppfyllt malet har tidsfrist
utlysts till senare tidpunkter. Miljokvalitetsnormer for vatten innebdr ett krav pa exploatering
eller andra projekt att de inte far skapa forsdmrade forutséttningar for att uppna
miljokvalitetsnormen. Detta innebér att fororeningsbelastningen och avrinningsflddet fran
detaljplanomradet inte far 6ka belastningen pa recipienten vilket maste tas hénsyn till vid
utformning av dagvattenhanteringen.

Dagvattnet fran utredningsomradet i Djupvik rinner i huvudsak ut till Ostersjon utanfor. Den
delen av Kalmarsund som é&r beldgen utanfér Djupvik definieras enligt VISS
(Vatteninformationssystem Sverige) som vattenforekomsten M N Kalmarsunds utsjovatten,
vilken har som kvalitetskrav att na god ekologisk status 2039 och har i1 nuldget klassningen
mattlig ekologisk status. Det primira problemet 1 vattenforekomsten dr 6vergddning och
parametern ndringsdmnen klassas som otillfredsstdllande, parametern véxtplankton
(klorofyll) klassas som maéttlig och parametern siktdjup klassas som mattlig.
Vattenforekomstens kemiska status &r klassad som uppnér ej god. Anledningen ér att halter
av bromerad difenyleter samt kvicksilver och kvicksilverféreningar bedoms 6verskrida
gransvirden for god status vilket &r en nationell klassning som gjorts for alla Sveriges
vattendrag. Parametern bly &r klassad som god vilket grundar sig pa provtagning i sediment
dér resultaten var under gransviarden. TBT har inte undersokts i sediment och parametern ar
inte klassad men halten i1 sediment bedoms kunna 6verskrida gransvirdet for god status.
Kallor som paverkar vattenforekomsten bedoms frémst vara transport och infrastruktur da det
forekommer mycket trafik av fritidsbétar 1 omradet samt diffusa kéllor d& vattenforekomsten
bedoms péverkas av niringsbelastning frdn omgivande vattenforekomster och utsjon. For att
inte forsvara arbetet med att uppnd miljokvalitetsnormen for M N Kalmarsund ska 6kning av
fororeningar, framst ndringsdmnen undvikas.

Planomradet ligger pa grundvattenforekomsten Vistra Olands kalkberg som breder ut sig
lings hela Olands vistra kust. Grundvattenforekomsten har klassificering god kemisk status
och otillfredsstéllande kvantitativ status. Statusklassningen for kemisk status baseras pa
genomforda provtagningar och for samtliga klassade &mnen ér status klassad som god.
Klassningen av kvantitativ status bygger pa en generell klassning som kopplat till att Oland
pa senare ar har drabbats av torka och behovt satsa pa att bygga nya anlédggningar for
dricksvattenforsdrjning. Vistra Olands kalkberg omfattas av kvalitetskrav ”Krav enligt
dricksvattenforeskrifterna” vilket i praktiken kopplat till att det finns flera
vattenskyddsomraden inom vattenférekomsten. Inget vattenskyddsomréade ligger i ndrheten
av Djupvik.

I samband med att orten fick allmént vatten och avlopp har sannolikt grund och ytvatten
forbattrats nir det géller paverkan pa yt- och grundvatten fran befintlig bebyggelse.
Jordbruket kan daremot ldcka ndringsdmnen, men inom planomradet finns inga
jordbrukscentra.

Buller

EU betraktar omgivningsbuller som ett av de viktigaste samhéllsproblemen, vilket har
resulterat i ett bullerdirektiv. Forordningen géller dock endast kommuner med fler &n 100.000
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invanare och darfor omfattas inte Borgholms kommun av denna. Strdvan ska dock dven i
mindre kommuner vara att begrdnsa buller. Detta styrs bland annat av de allménna
hansynsreglerna i miljobalken och reglerna om egenkontroll, tillsyn och prévning.

Milj6
Strandskydd

Strandskyddet syftar till att bevara goda livsvillkor f6r véxt- och djurlivet och att ta tillvara
allménhetens tilltrdde till strandskyddsomradet. Inom ett strandskyddsomrade fér inte nya
byggnader eller anldggningar uppforas eller dndras pa ett sitt som hindrar eller avhaller
allmédnheten fran att betrdda ett omrade dar den annars skulle ha fatt fardas fritt,
gravningsarbeten och inte heller dtgérder vidtas som visentligt forandrar livsvillkoren for
djur- eller véxtarter. Vid ianspréktagande av obebyggd mark inom ett strandskyddat omrade
ska ett sérskilt skil anges enligt miljobalkens 7 kap. 18 §. Strandskyddet aterintrdder pd mark
motsvarande 100 meter frin kustremsan nir gillande plan upphévs.

Dagvatten

En sérskild dagvattenutredning har tagits fram i samband med detaljplanearbetet vilken
utreder forutsédttningarna for dagvattenhantering inom omradet samt vilka dtgirder som
behovs for att planen ska kunna genomforas.

Omradet ligger inte inom kommunalt verksamhetsomrade for dagvatten och det finns idag
begrinsat med anldggningar for dagvattenhantering. Det finns inget sammanhingande system
for dagvattenavledning men det finns en del enskilda diken och ledningsrér som verkar ha
anlagts efter att behov uppstatt. Eftersom omradet dr glesbebyggt med 1&g andel hardgjord yta
finns inte behov av ndgon omfattande dagvattenhantering. Den lokalt begransade
infiltrationskapaciteten innebér dock att det kan bli vatten staende 1 svackor under de blotare
arstiderna.

Biotopskydd

8. Biotopskyddade stenmurar i omrddet.
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Biotopskyddsomraden omfattar sma mark- och vattenomraden som &r viktiga att bevara for
den biologiska méngfalden. Omraden som pa grund av sina sérskilda egenskaper ar
vardefulla livsmiljoer for djur- och véxter. Stenmurar 1 odlingsmark &r en av sju biotoper som
alltid omfattas av biotopskydd. Stenmurar tillhér de mest patagliga ldmningarna 1
kulturlandskapet och vittnar om gangna tiders odlingslandskap. Murarna har héga
naturviarden med en viktig funktion i ekosystemet. De utgor livsmiljoer, tillfl yktsorter och
spridningsvigar for flera véxt- och djurarter. I vissa delar av Djupviksomradet ar gamla
hivder i form av stenmurar pétaglig. Framforallt i planomradets 0stra delar finns stenmurar
som bedoms omfattas av biotopskydd. I de fall padverkan blir nddvéndig kravs dispens fran
lansstyrelsen.

Naturvarden

Under 2023 genomfordes en naturvédrdesinventering i hela Djupvik. Insekter, angssvampar,
véxter och faglar eftersoktes. Under féltinventeringen noterades 17 signalarter for dngs- och
betesmarker, 16 rodlistade arter och 13 fridlysta arter inom inventeringsomradet. De
rodlistade arterna dr framst knutna till miljéer med 6ppen torr mark som alvar, dngar och
naturbetesmarker pé kalkhaltig mark. Inom aktuellt planomrade identifierades nio
naturvéirdesobjekt, nummer 16 till och med 23 plus naturvédrdesobjekt 28. Fem av dessa,
nummer 18, 19, 20, 22 och 23 har bedomts hysa visst naturvirde och fyra av dem, nummer
16, 17, 21 och 28 har bedomts hysa patagligt naturvérde.
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9. Inventeringsomradet omfattar hela Djupvik, delar av Grénvik och delar av Lofta.

Naturvérdesobjekten med pétagligt naturvirde bestir framforallt av grusig och sandig Ortrik
mark utan bete och med en-, sldn- och rosbuskar. Brynmiljoer skapas mellan buskmarkerna
och den 6ppna marken. I tradskiktet dominerar oxlar och klena askar. Naturvardsobjekten
nummerl7 och 18 ingdr till viss del i Angs- och betesmarksobjektet F94-TGL.

Naturvirdesobjekt med visst naturvirde bestar framforallt av torr 6ppen mark med olika grad
av igenvaxning dir brynmiljoer aterfinns mellan partier av buskage och pa enstaka platser av
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hogstammiga dungar med bland annat slan, rosbuskar, berberis, ek, ask, bjork och stdende
dod ved.

Noterade naturvardsarter dr bland annat de fridlysta arterna johannesnycklar, gullviva och
liljekonvalj. Bland de rodlistade arterna, samtliga placerade i den ldgsta hotkategorin NT
(néra hotad), patraffades bland annat backtimjan, dngsnétfjaril, stortapetserarbi, klintsandbi,
blyvivel, axveronika, brudsporre, flentimotej tillsammans med héckande rosenfink, stare,
gronfink, gulsparv och drtsangare.

De figelarterna som identifierats dr knutan till brynmiljoer med savél 6ppen- som busk- och
tradbaranden marker och har oftast inte specifika krav pa sin livsmiljo.

10. De naturvdrdesobjekt som ligger inom planomradet tillsammans med fynd av tovsippan och
de rédlistade arterna backtimjan, axveronika, dngsndtfjdril, klintbandbi, stortapeserarbi,
blyvivel, trubbstarr, sjilkréksvamp och svartflickig blavinge.

Ar 2018 observerades en individ av svartflickig blavinge strax sdder om Djupviksgatan.
Arten eftersoktes utan resultat under 2023. Ett av filtbesoken gjordes vid lamplig tidpunkt da
arten ar aktiv, utifran ett besok ar det emellertid svart att sdkert avgora artens status inom
inventeringsomradet. En potentiellt 1dmplig livsmilj6 finns strax séder om Djupviksgatan dir
vardvaxten backtimjan véxer pa grusig alvarmark med inslag av buskar. Utover denna yta
tycks virdvixten mest forekomma fataligt inom inventeringsomradet.

I planens norddstra horn har ett storre bestand av den fridlysta tovsippan noterats. Det finns
forekomster av trubbstarr noterade strax sdder om Djupviksvigen, i ndrhet av hamnen.
Trubbstarr ar i vart land en mycket séllsynt art, rédlistad som sérbar, VU, med fynd endast pa
Oland och i nordéstra Skane. Trubbstarr #r en tundrarelikt och har vuxit hir inda sedan

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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inlandsisen drog sig tillbaka fran Oland for drygt 10 000 ar sedan. Tidigare har fynd av
stjilkroksvamp (NT) noterats intill en kdrviig mellan befintlig bebyggelse vid Ost Lottas gata.

Halsa och sakerhet

Omgivningsbuller
Planomradet dr inte utsatt for omgivningsbuller som &verskrider generella riktvérden.

Risk for olyckor

Gatustrukturen i omradet utgors 1 huvudsak av enskilda och relativt smala gator. Gatorna
bedoms i1 dagsliget halla en god standard i forhéllande till trafikbelastningen. Omradet &r
mycket vilbesokt under sommaren och det uppstér da en del framkomlighetsproblem pa
grund av den kraftigt 6kade trafiken. Det finns inga separerade gang- och cykelvigar i
omradet utan giende och cyklister firdas i blandtrafik. Sverigeleden och Olandsleden gér
lings med Kustvigen, frin Aleklinta i séder genom Djupvik upp till Sandvik och cykling
sker framst under sommarperioden och i rekreationssyfte. Bashastighet 70 km/tim géller for
merparten av gatorna, med lokala sdnkningar till 50 km/tim.

Det saknas uppgifter om trafikfloden pa enskilda vigar inom omradet. En grov bedomning ar
att arsmedeldygnstrafiken inte overstiger 500 fordon per dygn pa Djupviksgatan.
Arsdygnstrafiken pa dvriga gator i omradet antas vara ligre 4n pa Djupviksgatan.
Sommardygndtrafiken uppskattas innebéra cirka 3 ganger sa manga fordonsrorelser per dygn.

P& Djupviksgatan vid Restaurang Elise, utmed norra sidan av végen, finns fyra malade
parkeringsrutor. Placeringen av dessa parkeringsrutor bedoms oldmpliga ur framkomlighets-
och trafiksdkerhetssynpunkt da besokare méste korsa Djupviksgatan. Parkering utmed
Kustvdgen bedoms ocksa utgora en trafikfara och &r inte tilldtet.

Risk for oversvamning

Vid snésmailtning och skyfall kan det samlas vatten i1 ldga punkter som orsakar dversvamning.
Inom planomréadet finns det ett flertal lagpunkter dir ytvatten kan samlas vid 50 mm
nederbord. I de flesta fall saknas befintlig bebyggelse eller viaginfrastruktur pa dessa platser
och de bedoms dérfor inte utgdra ndgon allvarlig risk for versvamning i samband med
kraftig nederbord. Ett par omraden, dels centralt 1 planomradets véstra del strax norr om
Bardun Emils gata, dels i1 korsningen Bessniss gata och Mélar Jonssons gata, kan potentiellt
utgora riskomréden for dversvimning. Framforallt 1 det senare omrédet har relativt stora
méngder vatten blivit stdende.

Risk for erosion

Enligt kartunderlag fran Sveriges Geologiska Undersokning har aktuell kuststracka viss till
mycket 1&g eroderbarhet. Viss risk for erosion finns ldngs kusten dir jordarten till stor del
bestar av grus och hér kan hoga vattenstand paverka kustlinjen. Erosionsrisken beddms inte
vara sa omfattande att den ger paverkan inom planomrédet.

Risk for skred och ras

Enligt kartunderlag frén Sveriges Geologiska Undersokning &r risken for skred liten inom
planomradet tack vare att marken bestar av berg och grus med endast ett tunt lager jord.
Radon

Inga métningar ar utférda i omradet. Det dr inte ovanligt att radonvérden skiljer sig mycket at
pa Oland med punktvis forhdjda virden. Anledningen #r att radon sprider sig genom sprickor
och haligheter i berggrunden via grundvatten och jordluft genom marklagren.

27 (62)



Granskningshandling

I ett bélte 1dngs med landborgskanten underlagras lerskiffer och kalksten av alunskiffer.
Alunskiffer kan ga i dagen dér de dverlagrande bergarterna knickts. Alunskiffer har hoga
radonhalter, andra skifferarter har laga till normala radonhalter. Landborgskanten stracker sig
i nordsydlig riktning lings Olands vistra kust. Det finns dirmed mindre risk for hoga
radonvirden pa Olands dstra sida én pa vistsidan. Gillande bygglagstiftning reglerar vilka
radonhalter som kan accepteras for bostadsbyggnation.

Fororenad mark

Det finns inga kidnda markfororeningar inom omradet. Det finns ej heller dokumenterade
verksamheter som kan foranleda misstanke om fororenad mark.

Geotekniska forhallanden

Storsta delen av planomradet bestér enligt Sveriges Geologiska Undersdkning av en jordart
som heter svallsediment vilket dr en slags grus som bildas nir havsstrommar, vdgsvall och
branningar bearbetar en kust.

Bedomningen ar att det dr goda forutséttningar for grundlédggning men att
infiltrationsformagan kan vara 1ag pa stéllen dir jordménen ar tunn.

11. Utdrag ur jordartskarta fran Sveriges Geologiska Undersokning. Orange yta bestdar av
svallsedment och grus, bld yta bestar av sedimentdrt berg.

Marknivderna i planomradet varierar mellan 4 och 14 meter dver nollplanet i RH 2000.
Hojdskillnaderna kommer sig dels av kustklinten men ocksé av de flertalet strandvallar som
16per mer eller mindre parallellt med kusten.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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strandvallarna och utmed kusten illustreras klinten.

Hydrologiska forhallanden

I dagvattenutredningen anges att eftersom jordlagren ar grusiga och sandiga forvéntas de ha
mycket hog genomslipplighet for vatten, medan den underliggande berggrunden dr betydligt
tétare och sldapper bara ldngsamt igenom vatten. Det dr darfor bergytans topografi som avgor
vattnets avrinning i omradet. Fritt vatten pa markytan kan bildas dér det dr svackor i
bergytan, medan ytor som bestér av jord och svallmaterial forvantas vara sa genomslédppliga
att vatten har forutséttningar att infiltrera rakt ner i marken @ven vid intensiv nederbord.
Avrinning forvéntas ske ldngs bergytans lagstrak oavsett om det ligger svallmaterial, sand
och grus pa berget eller inte. Mojligheten att infiltrera vatten dr mycket begrdnsad pa stora
delar av omrédet dér det ar berg 1 dagen, men i den norra delen dér jordtjockleken dr ndgot
storre kan infiltration ske.

13. Vattensamlingar pd naturmark.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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Kulturmiljo

Historik

Djupvik- och Loftaomradet har utgjorts av utmarker till flera byar, vilka samtidigt ingétt i den
oldndska kungliga djurgérdsinréttningen. Utmarkerna har framfor allt utnyttjats som
betesmark, men dven som aker och som kalkstensbrott i vissa delar. Omradet ligger 1 Fora
socken dér bonderna praktiserade ett dker- och dngsbruk, som byggde pa en relativt
omfattande djurhéllning. De geologiska forutsidttningarna har gett upphov till en
forhallandevis rik odlingsbygd kring Fora socken som har varit ganska tétbefolkad. Mindre
arealer och osammanhingande jordbruksmark har sannolikt medverkat till att byarna varit
manga och relativt smi. Aven smaskalig brytning, bearbetning, utskeppning och forsiljning
av kalksten har varit en viktig inkomstkilla, atminstone fran 1600-talet och fram till mitten av
1900-talet. Under 1800-talet bildades allt fler sma gardar och torp i omradet.

Fran 1920-talet 6vergick Djupvik till att bli en sommarort och enstaka sommarstugor
uppfordes. Fran mitten av 1950-talet och framat bebyggdes ocksa Loftaomradet av
fritidsbebyggelse. Idag dr omfattande omraden i Djupvik- och Loftaomradet ianspriktagna
for fritidshusbebyggelse. Under senare ar har en forskjutning mot permanentbebyggelse
paborjats.
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14. Utdrag ur Generalstabskartan frdan 1874.

Kulturvarden
Kulturvérden i Djupvik och Lofta har undersokts och beskrivits i en kulturmiljéutredning. 1
utredningen konstateras att omradet har hoga kulturhistoriska vérden, fran sévil nyare tid
som historisk och forhistorisk tid och att féljande foreteelser anses vara av sirskild betydelse
for omradets kulturmil;o:

e Fornldmningsomraden

e Vitmarker (arkeologi)

e Stenbrott, limningar av stenhantering

e Aldre smégérdar och ligenhetsbebyggelse (boningshus, ekonomibyggnader, uthus)

e Sjobodar med tillhérande anldggningar samt dvriga spar av fiske

e Sommarstugor dldre dn ca 1950 med bevarad karaktir
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e Murar av grasten och kalksten, 4&ven modernare sddana

Inom aktuellt planomrade finns karaktdrsomrédena centrala och sédra Djupvik.
Bebyggelsebilden i1 centrala Djupvik beskrivs som mycket varierad, snarast splittrad.
Niérheten till den centrala hamnplanen, hamnmiljén och kusten med mycket hoga
kulturmiljévarden bidrar dock positivt till upplevelsevirdena i delomradet. Sentida
fordndringar i hamn- och kustmiljon paverkar omradets kulturvérden negativt.

15. Ekonomibyggnader och viderkvarn tillhérande gdrden vid Djupviksgatan

Den mest framtrddande kulturmiljon inom karaktiarsomradet centrala Djupvik &r garden vid
Djupviksgatan, med mangérden pa den norra sidan av vigen och ekonomibyggnaderna pa
den sddra. P4 grund av den delning som skett mellan ekonomibyggnader och
mangardsbyggnad till f6ljd av Djupviksgatans strickning, &r det idag inte helt 14tt att utldsa
samhorigheten mellan bostad och ekonomibyggnader. Till gdrden hor ocksa en viderkvarn,
som skots av Djupviks kvarnforening. Kvarnen har flyttats till sin nuvarande plats fran Lot
och ar troligtvis en av de dldsta byggnadsverk i Djupvik och har statt pd samma plats i 175 ar.
Kvarnen utgor ett landmaérke och fran Bardun Emils gata i1 soder finns ett obebyggt siktstrak
som gor att kvarnen, trots dess relativt ringa hojd syns fran langt hall.

Garden ligger inom omrade som enligt kulturmiljéutredningen &r mindre lampligt att fortdta.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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17. Karta éver utredningsomrddets kulturhistoriska karaktdrsomrdden, ungefirligt avgrdnsade
med bld streckad linje. Omrdde med fet ljusrod skraffering bedoms ur kulturmiljésynpunkt
som mindre ldmpliga for nytillkommande bebyggelse medan omrdaden med tunn ljusréd
skraffering bedéms som tveksamt limpliga. Omrdde 6 bendmns i rapporten som centrala
Djupvik. Omrdde 7 bendmns som sodra Djupvik.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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Karaktirsomradet sodra Djupvik har en sméskalig struktur och sammansatt karaktér.
Bebyggelsen bestar av en blandning av dldre stugor med ekonomibyggnader och
sommarstugor fran 1950-talet fram till idag. Merparten av bebyggelsen har dock tillkommit
efter 1975. De flesta byggnader har dkta tegeltak, dven pa nyare hus. Tomter och végar kantas
av stenmurar, av vilka en del sdkert tidigare inhdgnat smastugornas dgor. Parallella
strandvallar skapar svagt kuperade grasmarker med 14g och gles véxtlighet.
Planbestdmmelser 1 gdllande byggnadsplan gor att fastigheterna generellt dr generdst tilltagna
dven om undantag finns.

De mest viardefulla miljéerna, som pekats ut som mindre lampliga att bebygga i
kulturmiljéutredningen, dr tre smastdllen frdn decennierna kring sekelskiftet 1900. Trots att
de anpassats efter nya behov, bytt fargsittning och trots att tomter styckats av och bebyggts
pa deras sma dkerlyckor, har gardarna en i huvudsak bevarad karaktér. Vérdet ligger i
fastigheternas storlek och luftigheten kring byggnaderna tillsammans med byggnadernas
placering och orientering i férhéllande till varandra vilket skapar tydliga och relativt sma
gardsmiljoer. Ekonomi- och sidobyggnadernas enklare karaktédr ger huvudbyggnaden
dominans vilket bidrar till bebyggelsens kulturmiljévarde. Anvéndningen av traditionella
material, fargsittning och den nétta skalan ar ocksé av vikt for att forsta smastillenas
historiska status.
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5

18. Kulturhistoriskt intressanta byggnader pd fastigheterna Djupvik 1:6, 1:15 och 1:39

I karaktdrsomradet sodra Djupvik, finns ocksa tva omraden som &r tveksamt lampliga att
bebygga. Dessa pekar pa ett samband mellan smastéllena och omkringliggande alvarsmarker.
I det vistra omradet dr en del av marken redan planlagd som kvartersmark for
bostadsdndamal i gdllande byggnadsplaner men fastigheterna har forblivit obebyggda. Enligt
kulturmiljéutredningen kan en utdkad byggritti sodra Djupvik utgora ett direkt hot mot de
manga smaskaliga byggnaderna, som riskerar att rivas och ersittas med nya hus.

Utover utpekade smastdllen finns ytterligare ursprungliga smagérdar med hoga
originalvirden men som &r trangda av nytillkomna utbyggnader eller grannar och darfor inte
sarskilt omndmnda. Det finns ocksa ett vérde i fritidsstugor av enklare karaktdr med

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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tidstypisk utformning och 1 de sa kallade Végstugorna som trots att de fornyats och
moderniserats fortfarande utgdr en utldsbar helhet och grupphusmiljo.

Fornlamningar
Det finns ett antal utpekade fornldmningar inom planomradet och i dess direkta nirhet.

LAY

19. Kdnda ldmningar inom planomrddet

1.

Liangs Erlands gata finns rester av en tidigare fardvdg i form av en halvig som é&r 50
meter lang, mellan 1till 2 meter bred och 0,3 meter djup. Enligt ortsbor utgjorde
végen tidigare forbindelsen mellan den "gamla" hamnen och kalkbranningsplan i
nuvarande Gronvik. I nordost finns hdlvagen intill dagens vég for att langst 1 sydvést
helt upphora, sannolikt beroende pa senare tiders verksamhet och tomtplanering.

Mellan Bardun Emils gata och Ost Lottas gata finns en fyndplats for flintdolk.
Nérmare uppgifter om fyndomstdndigheter saknas.

Vid 6stra delen av Bardun Emils gata finns en plats utpekad for slipvandring.
Beskrivningen &r inte kvalitetssdkrad. Information kan saknas, vara felaktig eller
inaktuell.

I norra delen av planomradet finns en fornlimning i form av en grav markerad av
block. Lidmningen bestar av fyra resta stenar av rodaktig granit. Dessa fyra stenar har
tidigare legat strax nedanfor eller 1 kanten av grustag och enligt ritning fran ar 1873
varit resta i en bage. Cirka 50 meter sydost hdrom finns en samling klumpstenar som
kan ha ingétt i gravféltet. Beskrivningen &r inte kvalitetssékrad. Information kan
saknas, vara felaktig eller inaktuell.

I planomradets nordvéstra horn finns ett omrade med skurvandringar, skurkvarn och
sjobodar av kalksten. Ett 20-tal rester av skurkvarn och skurvandringar finns kvar.
Flertalet ar flacka, nagra har dock en markerad vall kring kanten och skurlera syns
stéllvis 1 ytan. I direkt anslutning till skurvandringarna och insprangda mellan dessa
finns 8 sjobodar av kalksten, varav nagra med alderdomligt utseende.
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Fysisk miljo

Planomradet bestér till storsta del av tomtmark med viss naturmark mellan fastigheterna och i
omradets utkanter. Naturmarken utgér omkring 40% av planomradet och bestar frimst av
alvarmark, dkermark, tita buskmarker och skogsdungar. Enligt nationella marktickedata
utgdrs nistan hela Djupvik-Lofta av *Ovrig 6ppen mark med vegetation” med inslag av
ddellovskog och triviallovskog.

Bebyggelsen bestar uteslutande av bostadsbebyggelse for fritids- och permanentboende
forutom léngst 1 norr, dér det ligger en restaurangbyggnad intill Djupviksgatan. Bebyggelsen
karaktériseras av stora tomter med smaskalig bebyggelse, ofta med grona ytor mellan
fastigheterna. Bebyggelsekaraktéren skiftar med omradets alder men generellt 4r den
smaskalig och bestér 1 huvudsak av friliggande fritidshus med 14g byggnadsh6jd och flack
taklutning. Pa ett fatal fastigheter aterfinns mer resliga byggnader. Byggnadsepokerna i
Djupvik och Lofta har resulterat i olika utbyggnadssitt men de gemensamma dragen &r
tydliga. Bebyggelsen ligger generellt indragen fran véigen vilket innebér att staket, murar och
hackar definierar gaturummet.

Bebyggelsestrukturen upplevs som sméskalig och sammansatt. Djupvik och Lofta har en ldng
historia vilket finns att utldsa i exempelvis gatustrukturen. Bebyggelsen i omradet ligger
spridd liings ett sméskaligt viignit. Over tid har gillande planbestimmelser, beviljade
avvikelser och attefallsatgdarder gjort att en skalforskjutning i omradet har péborjats.

bl [ ¥ i o : R '. ik
20. Exempel pd bebyggelse inom omrddet frdn smdstdllen via dldre fritidshusbebyggelse mot
modernare mer storskalig bebyggelse

For vissa fastigheter erbjuder ldget en synnerligen vacker utsikt 6ver Kalmarsund. Otvetydigt
kan bebyggelsen utmed Djupviks kustvig riknas till dessa. Men dven fastigheter som inte har
direktkontakt med Djupviks kustvég har ett lige som erbjuder en mycket vacker utsikt.
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Kommunen har gjort en analys av vilka av dessa utblickar som kan anses vara sirskilt
viktiga.

21. Siktvinklar som kan anses ha synnerligen vacker utsikt.

Sociala fragor

Fritidsboende dr den frimsta boendeformen i omradet och dven om det finns ett antal
permanentboende 1 Djupvik sa dr den demografiska skillnaden mellan arstiderna mycket stor.
En konsekvens av detta ér att underlaget for exempelvis service och kollektivtrafik varierar
stort och turtdtheten minskar och service finns inte langre tillgdnglig ndr sommaren &r over.
Bilanvédndningen i Djupvik dr mycket hog och orten har ett mindre gynnsamt lige ur
kollektivtrafiksynpunkt.

Inom planomréadet finns hoga rekreationsvérden och omrédet ér attraktivt som turistmal.
Mojligheterna till rekreation och friluftsliv ar rik. Det finns ménga stigar i omradet och
framkomligheten for vandring dr god. Besokare ir till storsta delen bilburna sommarturister
samt naturintresserade som dven besoker omrddet under vir och host. De vérdefulla natur-
och kulturhistoriska omradena har potential att ytterligare berika friluftslivet och turismen
inom omradet. Kustvigen som loper langs med Kalmarsund ér en attraktiv led for cykling
och vandring vilket bidrar till att madnga ménniskor ror sig genom planomradet, framst
sommarhalvaret. Oster om planomradet finns en del vatmarker med hoga naturvirden samt
vil trampade stigsystem.

Efterfragan pa tomter dr mycket stor vilket driver upp priserna pa fastigheterna men méanga
stannar till i Djupvik eftersom det finns restaurang i anslutning till stranden. Campingen 1
Djupvik har funnits sedan 1950-talet och ar en naturcamping. Campingplatsen erbjuder
endast ett fital platser och standarden pa serviceanldggningen ir lag da det varken finns
vatten eller avlopp. Badstranden som ligger i anslutning till campingen &r populdr bland
boende och besdkande. Hér finns en badbrygga dér simskola erbjuds sommartid.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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Teknisk forsorjning

Befintlig bebyggelse i Djupvik ligger inom kommunalt verksamhetsomréde for vatten och
spillvatten. Kapaciteten for tillkommande fastigheter enligt planforslaget bedoms vara god.
Befintliga ledningar finns i angransande gator. Idag finns inget kommunalt
verksamhetsomrade for dagvatten i omradet, dagvatten omhéndertas lokalt och 1 ett nét av
befintliga diken och dagvattenledningar. Inom planomrédet finns tre brandbrunnar placerade
langs Kustviagen. Brandposter ska placeras enligt de rekommendationer som ges i VAV P83
och P76. Med hinsyn till vattenkvalité samt drift och underhdllsmojligheter kan avstandet
mellan brandposter utredas och om lampligt till viss del glesas ut. Maximalt 150 meter
mellan brandposter dr normen och kréver ingen vidare utredning. VAV kréver floden pé
minst 600 1/min nér det géller bostadsbebyggelse som underskrider 4 vaningar. Kommunen
kan inte garantera flode och tryck enligt gidllande norm pé grund av dimension och avstdnd
till vattenverk.

Borgholm Energi AB skoter insamlingen av avfall under kommunalt ansvar frdn hushall och
verksamheter 1 kommunen. Mat- och restavfall hdmtas i normalfallet vid fastigheten varannan
vecka. Forpackningar och returpapper ldmnas i dagsldget pd atervinningsstationerna, men
frén hosten ar 2025 kommer dessa frimst att samlas in fastighetsnédra. Grovavfall 1dmnas pa
atervinningscentral. Narmaste dtervinningsstation finns i Fora ca 5 km frn planomradet,
medan nidrmaste atervinningscentral dr beldgen 1 Kalleguta ca 19 km fran planomradet.

Skanova har markforlagda teleanldggningar i angrinsning till planomradet och fiber
tillhandahalls av Global Connect.

EON ér ansvarig for elnétet i omrddet och har dels markforlagda 18gspénningskablar dels en
50 kV regionnitsluftledning (KOPING-LOTTORP) som I8per genom omradet. En
markforlagd 1dgspanningskabel ligger dver planomradets norra del. Byggnad eller annan
anldggning far inte, utan ledningsdgarens medgivande, uppforas pa nirmare avstdnd &n 3
meter frin markkablar. Inte heller far, utan ledningségarens medgivande, upplag anordnas
eller marknivén dndras ovanfor markkablar, sa att reparation och underhéll forsvaras.
Regionnitsluftledningen omfattas av Elsdkerhetsverkets starkstromsforeskrifter ocksa
arbetsmiljoverkets foreskrifter maste iakttas vid arbete intill ledningen. Dessa foreskrifter
reglerar bland annat ledningarnas hojd 6ver mark, avstand fran ledning till byggnad eller
brannbart upplag och placering av parkeringsplatser. I en zon pd 20 meter 1 diameter runt 50
kV kraftledningsstolparna far inget elektriskt ledande material, s& som elkablar eller ror
forekomma. Nar nya ledningar sa som el, vatten, avlopp eller teleledningar med mera ska
forldggas 1 ndrheten av kraftledningar ska EONs foreskrifter foljas.

Uppvéarmning sker med individuella 16sningar.

Service

Nérmaste dagligvarubutik finns i Sandvik 8 kilometer norr om Djupvik. Inom planomradet
finns en restaurang som #r dppen pa sommaren. Ovrig samhillsservice och kommersiell
service finns 1 K&pingsvik och Borgholm cirka 2 mil séder om Djupvik samt i Lottorp cirka 2
mil norr om Djupvik.

Busshallplatser utmed vig 136 ligger i anslutning till bland annat korsningarna med
Djupviksgatan 1 séder och Loftagatan i norr. Hallplatserna ar utformade som fickhallplatser
och saknar viderskydd, belysning och anslutande gidng- och cykelvédg. Antalet resenirer &r
lagt, &ven sommartid da resandet dr som storst.
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Rekreation och friluftsliv

22. Rekreationsstrak i omrddet. De viktigaste strdken dr markerade med roda pilar.

Inom planomradet anvinds framforallt befintliga gator for rekreation men hér finns ocksa ett
antal upptrampade stigar dir boende och besokare soker sig ner till kusten eller ut pd alvaret.

Vister om planomradet ligger Olands stenkust. Stenkusten ir ett mycket populirt
rekreationsomrdde med badplats, en liten hamn och camping. Utmed stenkusten gér
kustvigen fran Aleklinta i soder till Byrum i norr. Den cirka 36 kilometer 14nga viigen har en
mycket 1ang tradition och réknades redan pa 1600-talet som allmén landsvig. Kustvigen
ligger i naturskdna omgivningar och utgdr en av Olands mest attraktiva cykel- och
vandringsleder. Kustvigen omnédmns ibland som en av Sveriges vackraste vigar och ett stort
antal turister fardas pa vdgen fraimst under sommarmanaderna.

Oster om planomradet ligger betes- och alvarsmark som har ett rikt niit av stigar som
tillsammans med omgivande gator anvinds for rekreation.

Trafik och parkering

Gatustrukturen i omradet utgors av enskilda och relativt smala gator. Djupviksgatan har en
varierande bredd mellan cirka 3,5 och 6,5 meter medan Kustvéigen soder om Djupviksgatan
har en smalare vigbredd kring 3,5 meter. Bashastigheten 70 km/h géller fér merparten av
gatorna, med lokala sankningar till 50 km/h. Kustvigen och Djupviksgatan dr asfalterade
medan resterande gator inom omradet utgdrs av grus. Gatorna beddms hélla en god standard i
forhallande till trafikbelastningen. Under sommaren uppstar dock en del
framkomlighetsproblem pa grund av den kraftigt 6kade trafikmingden. Djupviksgatan och
Kustvégen ér enskilda gator med statligt driftbidrag, 6vriga gator inom omradet &r enskilda
utan bidrag.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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Djupviksgatan dr den mest trafikerade vigen dé det dr den naturliga anslutningen mot vig
136 for en stor del av de boende i omrédet. Vigen anvinds ocksé for att nd flera mélpunkter i
omradet, som bland annat Djupviks camping, badplats och restaurang vilket bidrar till
ytterligare trafik. Aven Kustvigen genererar besokstrafik, inte enbart under sommaren. Det
saknas uppgifter om trafikfloden pa enskilda viigar inom omradet. Arsdygnstrafiken pa dvriga
gator 1 omradet antas dock vara ligre &dn pa Djupviksgatan.

t
|

23. Typisk gata i omrddet med grusbelagd vig och generdst gaturum.

Det finns inga separata gang- och cykelvigar inom omradet idag. Problem med trafik eller
trafikrelaterade olyckor &r ovanligt forekommande men under sommarménaderna okar risken
for konflikter mellan olika trafikslag som en foljd av hogre trafikfloden.

Allménna parkeringar saknas inom planomradet men finns vid badet och langs Djupviksgatan
1 anslutning till restaurangen. Enligt trafikutredningen dr befintliga parkeringsplatser langs
Djupviksgatan mindre lampliga ur trafiksdkerhetssynpunkt. Det dr idag brist pd parkeringar
vilket leder till att besokare parkerar otillatet pa kanslig mark.
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Planeringsunderlag

Kommunala
Planomradet omfattas idag av foljande planer:
e Byggnadsplan nummer 92.
Forslag till byggnadsplan for Djupviksomradet, faststélld 21 mars 1968

e Byggnadsplan nummer 101.
Forslag till byggnadsplan 6ver Djupviksomradet, faststédlld 15 mars 1971.

e Byggnadsplan nummer 127.
Forslag till utvidgning av byggnadsplanen for Djupviksomradet, fast. Djupvik 1:20
och del av 1:1, faststélld 4 april 1974.

e Byggnadsplan nummer 128.
Forslag till &ndring av byggnadsplanen 6ver Djupviksomrédet, fast. Djupvik 1:16 och
del av 1:1, faststilld 8 maj 1974.

e Byggnadsplan nummer139.
Forslag till byggnadsplan for Djupvik 1:15, faststdlld 25 augusti 1975.

e Detaljplan nummer 232.
Detaljplan for del av Djupvik 1:67, antagen 28 november 1991.

e Detaljplan nummer 242.
Detaljplan for del av Djupvik 1:67, antagen 16 september 1992.

Grundkarta
Grundkarta over for del av Djupvik 1:1 m.fl, daterad 3 juni 2025.
Oversiktsplan

e Oversiktsplan 2040, antagen17 mars 2025.

Undersokning enligt 6 kap. 6§ miljobalken (1998:808)

Undersokning om betydande miljopéverkan, S6dra Djupvik, detaljplan for bostdder, B 2021-
001279, daterad 6 juni 2025.

Utredningar

Dagvattenutredning

Dagvattenutredning detaljplan, S6dra Djupvik, 24067 Borgholms kommun, Structor Miljé
Ost AB, daterad 17 december 2024

Naturinventering
Naturinvérdesinventering av Djupvik, WSP, daterad 4 december 2023

Trafikutredning

Trafikutredning Djupvik, Utredning for detaljplan Sodra Djupvik, Borgholms kommun,
Sweco, daterad 17 december 2024

Regionala

Regionplan
Regionplan 2023-2025, antagen 23-24 november 2022, Region Kalmar lan.
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Konsekvenser

Riksintresse

Naturvard

Riksintresset tangerar planomradet 1 sydvést dér inga fordndringar foreslds. Riksintresset
bedoms dérfor inte paverkas av planforslaget.

Friluftsliv

Detaljplanens genomférande bedoms inte ha negativ inverkan pa riksintressets beskrivna
vérden, framforallt dd ingen ny mark tas i ansprak eller verksamheter tillats inom omradet
narmast kusten. Men inte heller inom 6vriga planomradet mojliggors for verksamheter som
beddms vara storande eller andra forfulande ingrepp som skadar riksintressets viarden. Som
helhet kommer Djupvik 1 framtiden upplevas mer titbebyggt da detaljplanen mojliggor for
storre byggritter och ocksé tar nya obebyggda omraden i ansprdk. Dock beddms inte detta
skada riksintressets varden.

Kulturmiljévard

Riksintressets védrden &r kopplade till de verksamheter som pégatt 1angs kusten sedan
medeltiden — stenbrytning, fiske, sjofart och boskapsskotsel. Ett riksintresse innebar att
miljon ér skyddsvérd ur ett nationellt perspektiv. Planforslaget forvéntas inte ge ndgra stora
forandringar eller paverkan pé de vérden intresset for kulturmiljon har att beakta vad giller
tillkommande ny bebyggelse. Bestimmelser 1 planen formuleras for att behdlla omradets
befintliga smaskaliga och sammansatta karaktér dir variation och omradets hojdskillnader ger
bebyggelsestrukturen. Planforslaget innebér en skalforskjutning i omradet som begransas
genom bestimmelser som reglerar bebyggelsens storlek, hdjd, placering, fasadmaterial och
fargséttning.

Mark for centrumverksamhet sdkrar ekonomibyggnaderna till ett smastélle med rétterna i
tidigt 1800-tal. Inom planomradet finns ett antal smastéllen fran decennierna kring
sekelskiftet 1900. For denna bebyggelse och for kulturhistoriskt intressanta strukturer foreslas
kulturvirdena sikras med utdkad lovplikt, varsamhetsbestimmelser och rivningsforbud.

Rorligt friluftsliv

Turismen och det rorliga friluftslivet forvéntas inte paverkas negativt av planens
genomforande.

Obruten kust
Planen f6reslar inga dtgdrder som bedoms ha negativ inverkan pa riksintresset.

Hushallningsbestammelser enligt 3 kap. miljobalken

Jordbruksmark

Ett genomforande av detaljplanen innebér att en mindre méngd betesmark tas i ansprak. Pa
grund av jordarternas 1aga brukningsvirde, svag arrondering och smé, av bebyggelse och
infrastruktur avgrinsade filt, bedoms jordbruksmarken ha ett lagt brukningsvérde och att det
allménna intresset av att fortita med bostdder i en redan bebyggd miljo &r storre dn att bevara
betesmarken. Omrade 1, 2 och 4 hyser viss positiv betydelse for biologisk mangfald. For
omréde 1 &r det enbart de mest véstra delarna som till viss del foreslas tas i ansprak for ny
kvartersmark. Omrade 2 omfattas av kvartersmark enligt géllande byggnadsplan. Omrade 4
foreslas tas i ansprak for ny kvartersmark. Omrade 4 hyser pétaglig positiv betydelse for den
biologiska méngfalden. Omradet foreslas tas i ansprak for ny kvartersmark i de mest nordliga
delarna. Kommunen beddmer att det allménna intresset av att tillskapa bostidder véger tyngre
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an den relativt ringa paverkan pa jordbruksmark med betydelse for den biologiska
méngfalden.

Jordart produktionsvarde
Hdéga varden
I Inget varde

Laga varden
I Mycket héga varden
Normala varden

24. Kartbilden visar den jordbruksmark som paverkas av planforslaget.

Planen foreslar nya bostadsfastigheter i de vistligaste delarna av Angs- och betesmarken F94-
TGL. Kvartersmarken utmed Malar Johsons gata, omrade 2, dr planlagd for bostadsdndamal i
géllande byggnadsplan och for omradet foresléas ingen fordndring. Inom omrade 1 foreslas ny
kvartersmark. Kommunen bedomer att det allménna intresset av att tillskapa bostdder viger
tyngre dn den relativt ringa paverkan pa dngs- och betesmarken.

Miljokvalitetsnormer

Vatten

Enligt berékningar finns det en risk att det kan ske en liten 6kning av fororeningar ut fran
omrédet i samband med att omridet bebyggs med fler bostéider. Aven om det finns en mindre
teoretisk 0kning av mdngden fororeningar skulle den enligt dagvattenutredningen troligtvis
inte vara matbar eller synlig i praktiken utan kan betraktas som ofordandrad eftersom
hanteringen av dagvatten med trég avledning, infiltration och perkolation planeras fungera pa
samma sitt som idag och exploateringen inte dr s& omfattande. Infiltration av dagvatten utan
nagra direkta utlopp i recipienten &r ett skonsamt sitt att ta hand om dagvatten och skyddar
mot storre direktutslapp av fororeningar. Metoden forutsatter en ligre exploateringsgrad med
mycket oppna gronytor vilket dr fallet i Djupvik.

Gillande paverkan pa grundvatten visar berdkningar att fororeningsgraden ar lag.
Fororeningsbelastningen innebér enligt dagvattenutredningen inte nagot hinder for
grundvattnet i Djupvik att uppfylla dricksvattenforeskrifterna.
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Den planerade exploateringen bedoms inte paverka forutsittningarna att na
miljokvalitetsnormen for ytvatten for ndgon parameter och bedoms inte paverka kvalitativ
status for grundvattenforekomsten. Gillande kvantitativ status for grundvatten ér det positivt
att infiltrera sd mycket vatten som mojligt jaimfort med att leda bort vattnet via ledning.

Miljo
Miljdkonsekvensbeskrivning

En separat miljokonsekvensbeskrivning har inte tagits fram. Konsekvenserna av planens
genomforande hanteras 1 planbeskrivning och 1 undersékning om betydande miljopaverkan.

Miljdbeddmning
Undersokning av betydande miljopaverkan har tagits fram for att ta reda pa om
genomforandet av planen kan antas medfora en betydande miljopéverkan.

Aktuell undersdkning av planens eventuella miljopaverkan ser att det kan finnas viss risk
gillande omradets kulturmilj6 nér Djupvik fortdtas. Men paverkan bedéms inte bli 1 nagon
betydande omfattning. Péverkan pa kulturmiljon minskas framfor allt i och med foreslagna
varsamhetsbestimmelser men ocksd genom bestdmmelser som reglerar byggnadsvolymer,
fargséttning och material.

Naturvirden inom planen kan paverkas negativt lokalt, men paverkan dr marginell eftersom
naturvirdena redan dr fragmenterade pé grund av befintlig bebyggelse och att storre omraden
med liknande miljéer bevaras utanfor planomrédet.

Risk for ménniskors hélsa och sdkerhet kan finnas i och med ett genomforande av samtliga
detaljplaner inom omradet Djupvik-Lofta. Utrymme beddms finnas inom planomradet for att
genomfora foreslagna atgérder gillande trafiklosningar (kapacitet och dtgérder for oskyddade
trafikanter) samt for dagvattenhanteringen. Men ansvaret behdver fordelas och fortydligas
innan samtliga detaljplaner genomfors.

Stallningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
Ett genomforande av planforslaget bedoms inte medfora betydande miljopaverkan.

Strandskydd

Ingen ny kvartersmark foreslds inom omrade for strandskydd och for befintlig kvartersmark
foreslas strandskyddet upphévas. Som sédrskilt skél anger kommunen att marken redan har
tagits 1 ansprak pé ett sitt som gor att det saknar betydelse for strandskyddets syften. For
atgirder inom omrade for allmin platsmark krévs dispens for stérre ingrepp sd som
anldggande av infrastruktur eller omfattande massforflyttning for dagvattenanléggning.
Dispens soks hos kommunen.

Dagvatten

Behovet av fordrojning av dagvatten 1 omradet dr relativt litet i och med en lag grad av
hérdgjord yta. Vatten kan ddrmed fordrdjas i naturliga svackor i naturmark genom ett lokalt
omhéndertagande av dagvatten (LOD). Det innebér att dagvatten infiltreras néra killan eller
avleds ytligt en kortare stricka till samlad fordrojning eller infiltration innan det leds vidare
till slutrecipienten.

Dagvatten som uppstar pa tak inom kvartersmark foreslas ledas till en 1dmplig grisyta péa
tomten dér infiltration kan ske, alternativt samlas upp for bevattning. Planbestdmmelsen om
att minst 50 % av fastighetsarean ska vara genomslipplig underléttar ett lokalt
omhédndertagande. Gatornas grusbeldggning ér ocksa av vikt for omradets avrinningsmdnster
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och befintliga och nya gator bor fortsatt ha grusbeldggning sa att den hardgjorda ytan inom

planomrddet inte dkar i framtiden.

Ytavrinningen kan i stort folja den naturliga topografin med diffus avrinning, ett par mindre
dikesanvisningar och en befintlig lagpunkt kan nyttjas for att leda dagvatten till lampliga
omraden innan det leds vidare mot recipienten. Detta innebar att behovet av massforflyttning

begransas. Hojdforhédllanden inom enskilda fastigheter kan behdva anpassas men bara i

mindre omfattning.

Planforslaget har justerats ngot sedan dagvattenutredningen tagits fram, men justeringarna
har inte foranlett en revidering av dagvattenutredningen och bedomningarna dr desamma trots

justeringar.
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25. Plan for hantering av dagvatten inom planomrddet. De ljusbld pilarna visar
avrinningsriktning pd kvartersmark for att sdkerstdlla en fungerande ytavrinning. Platser dit
vatten foreslds ledas ytligt dr markerade med "infiltrationsyta”. Principen dr att ytavrinning
sker antingen mot gata eller ndrmaste gronyta beroende pd topografin.

1. Avrinningen ldngs med Smedstigen behover sdkerstéllas. Ett grunt dike med
avledning soderut behdver anlidggas.

Ett grunt dike behdver anldggas utmed ny foreslagen vig som avleder dagvatten mot
Bardun Emils gata. Hér finns ett befintligt avledningssystem med dagvattenbrunnar,
ledning och en perkolationsbrunn norr om Kustvégen.

Ett grunt dike behdver anldggas som kan avleda dagvatten mot ndrmaste ldgpunkt 1
gronyta osterut. Vid hdga floden finns det risk att det befintliga lagomrédet fylls upp
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Granskningshandling

och att vatten rinner mot nérliggande fastigheter. For att undvika detta behdver
lagomradet forstiarkas med en fordjupad fordrojningsyta och med en kulvert under
Djupviks kustvig for briddning. Vid mycket blota forhallanden med hoga floden
finns en liten risk att vattnet kan ta vigen mellan befintliga bebyggda fastigheter ut
mot Malar Jonssons gata. Prickmark sékrar strdket som sekundéar avrinningsvég vid
mycket hoga floden.

4. Ett befintligt dike 6ver befintlig bebyggd fastighet avleder vatten fran tva
vattenomraden som ligger uppstroms i avrinningsomradet utanfor plangrénsen.
Utrymme finns for att flytta diket utmed Malar Jonssons gata, utanfor privatdgd
fastighet men eftersom diket ar ett uppskattat karaktirsdrag pa fastigheten sékras diket
med planbestimmelse. Avrinning fran ny kvartersmark som inte kan infiltrera foreslas
mot ndrmaste gronyta.

5. Befintliga ledningar under végarna och diken som hanger ihop och avleder vatten fran
omraden uppstroms. Det befintliga systemet behdver ses over och forbéttras genom
rensning och eventuellt uppgradering av ledningarna.

Foreslagna atgirder for dagvattenhanteringen ar utformade sa att skotsel och massforflyttning
minimeras. Kommunen ser ingen risk med att overlata skotsel av foreslagna
dagvattenanldggningarna pa enskild huvudman pa grund av detta och kommunen har
tillsynsansvar.

Biotopskydd

26. Streckad linje visar de biotopskyddade murar som helt eller delvis ligger inom kvartersmark.
Réda cirklar visar var murbrott behéver ske for att kvartersmarken dster om stenmuren ska
gd att nyttja.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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Granskningshandling

Biotopskyddade stenmurar inom planomréadet ligger till storsta del inom naturomrade och
paverkas inte av planforslaget. De stenmurar som ligger inom kvartersmark sdkras med
bestaimmelse. I nordost foreslas ny kvartersmark dster om den biotopskyddade stenmuren. Ett
genomforande av detaljplanen innebér att brott behdver ske 1 den biotopskyddade muren. Det
kan 1 viss man paverka den biologiska mangfalden och atgérden kréver dispens fran
biotopskyddet for att kunna genomforas. Aktuell stenmur &r totalt 440 meter lang, cirka 1
meter bred och 0,5 meter hog. Planforslaget innebér att ca 10 meter av stenmuren behover
plockas bort for att mojliggora fortidtning av bostadsomrade. Sten som bortfors fran mur kan
till viss del laga och forstdrka befintlig mur vilket kan kompensera for den biologiska
mangfalden.

Naturvarden

27. Naturvirdesinventeringens naturvirdesobjekt och artfynd tillsammans med planforslagets
markanvédndning. Ny foreslagen kvartersmark dr inringad.

Planforslaget medfor att mer eller mindre ordrd mark pd allmén platsmark i géllande planer
paverkas av ny bebyggelse. En mindre andel av den mark som bedomts ha patagliga
naturvirden tas i ansprak for ny kvartersmark for bostadsdndamal. Viss mark med pétagliga
varden ligger inom redan planlagd kvartersmark for bostadsbebyggelse men ar obebyggd.
Mark med visst naturvérde foreslés tas i1 ansprak i storre utstrackning.

I och med att 6ppen mark mellan befintlig bebyggelse blir mojlig att bebygga kan
planforslaget forsvéra spridningen mer lokalt for omradets véxter, insekter och andra djur.
Arter har fortsatt mdojlighet att sprida sig Oster och véster om planomradet och den mer 6ppna
marken 1 sdder och i planomradets norra del kan gynna spridningen fran kustomradet och
oOsterut. De vil tilltagna gatuomradena kan till viss del sdkra spridning av arter liksom
tomtmark, beroende pé hur marken utformas. Blommande buskar och trdd gynnar
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pollinatorer och kan underlétta spridning for dessa arter. Spridningsbendgenheten beror dven
pa hur de tillgéngliga grona ytorna skots.

Fyndplatser for arterna trubbstarr, tovsippa, svartflackig bldvinge, klintbandbi,
stortapetserarbi, backtimjan och blyvivel foreslds regleras till allmén platsmark for gata eller
natur. I de fall arterna har noterats i omrade som foreslas som gatuomrade sékrar
planforslaget befintliga gator. Ett genomforande av detaljplanen antas inte medfora paverkan
pa dessa arter. Arterna axveronika och dngsnétfjaril har styrt planforslaget sa att alla utom en
fyndplats ligger inom allmén platsmark. Den fyndplats dar kvartersmark foreslés, ligger pa
mark som i gillande byggnadsplan omfattas av kvartersmark. I planforslaget regleras omradet
med prickmark, mark som inte far férses med byggnad, andra atgérder dr dock mojliga.
Fyndplatsen for sjdlkroksvampen foreslas omvandlas fran gatuomrade, dér gillande
byggnadsplan ir inte genomford och gatan dr inte fullt utbyggd, till kvartersmark som inte far
bebyggas, andra atgéirder dr dock mojliga. Fynd av den fridlysta arten gullvivan finns inom
ny foreslagen och byggbar kvartersmark.

Trubbstarr minskar tydligt pa Oland och alla forekomster ir viktiga att skydda. Vixtplatserna
fér inte forstoras genom schaktning, grivning eller av upplag. Samtliga skyddade arter ar
viktiga att vdrna, om nigon art riskerar att padverkas negativt krivs dispens fran lénsstyrelsen.

Halsa och sakerhet

Risk for olyckor

Trafikalstringen for hela planomradet berdknas till maximalt 640 fordon per dygn nir sodra
Djupvik &r fullt utbyggt enligt vad som medges i detaljplanen. Enligt trafikutredningen
bedoms inga sdrskilda atgirder behova vidtas for att hantera den tillkommande trafiken pa
omradets mindre gator. God sikt bor sdkerstillas i samtliga korsningspunkter och dirmed
minska risken for olyckor. Okade trafikmingder p& Djupviks kustvig till foljd av ett
genomforande av detaljplanen kan innebéra en 6kad risk for olyckor. Utrymme finns inom
omrade for lokalgata for att anordna motesplatser utmed Djupviks kustvig. Det kan ocksa
finnas risk for olyckor pé Djupviksgatan nir samtliga detaljplaner i Djupvik-Loftaomradet ar
fullt genomforda. For de delar som omfattas av aktuellt planforslag finns det mojligheter att
bredda Djupviksgatan.

Planforslaget innebir att befintlig verksamhet, restaurangen Elise, far mojlighet att anordna
parkering pé den egna fastigheten. Det bedoms o6ka trafiksékerheten utmed Djupviksgatan
eftersom besokare da inte tvingas korsa Djupviksgatan. Parkeringen utmed Kustvigen ingér
inte 1 aktuell detaljplan men ligger pa kommunal mark och kommunen har ddrmed
mojligheter att utfora de atgérder som foreslas 1 trafikutredningen.

Risk for oversvamning

En fortdtning 1 omradet leder till en 6kad andel hardgjord yta. En 6kad andel hargjord yta
fordndrar avrinningen av ytvatten fran omradet och tillsammans med 6kad intensitet i regnet
okar ddrmed risken for att vatten blir stdende 1 ldgpunkter och att byggnader och infrastruktur
kan skadas av 6versvimmande vatten. Planforslaget reglerar allmén platsmark och sékrar
fordréjningsytor och mojliggor pa sé satt att det finns mojlighet att anlédgga ett robust
dagvattensystem som kan fungera vid ett fordndrat klimat.

For att undvika att skador pa byggnader som orsakas av 6versvidmning vid skyfall kravs det
att ddmningsnivder for diken &r ldgre dn byggnaders golv- och entrénivaer samt att vatten kan
ledas mellan anldggningarna via ytliga flodesvigar.
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Fororenad mark

Fororeningsnivéer for kvartersmark, dar bostadsdndamal medges, far inte overskrida
naturvardsverkets riktvirde for kidnslig markanvdndning alternativt kan platsspecifika virden
berdknas. Trots att det inte finns kinda fororeningar inom planomradet kan det inte uteslutas
att marken ir fororenad. Vid misstanke eller upptickt av fororening i samband med
schaktning inom planomradet maste tillsynsmyndigheten omedelbart underréttas. Kommunen
ar tillsynsmyndighet.

Kulturmiljo

En konsekvens av planforslaget dr att omradet fortitas och att bebyggelsen tillats genomgé en
skalforskjutning. Enligt kulturmiljoutredningen kan detta paverka kulturmiljoerna negativt.
Med de bestimmelser som dldre gillande planerna reglerar dr det redan idag mojligt att
fortdta omradet och en skalforskjutning har redan paborjats. I och med ny réttspraxis och nya
tolkningar av dldre bestimmelser kan det vara svart att forutse vad en skalforskjutning 1
omréadet med géllande planer kan innebédra. For att minimera den negativa paverkan foreslds
bestimmelser som reglerar bebyggelsens storlek, hojd, placering, fasadmaterial och
fargséttning.

Planforslaget innebir ocksé att mark, som i kulturmiljéutredningen har pekats ut som mindre
lamplig och tveksamt 1dmplig att bebygga, foreslés tas i ansprik for ny bebyggelse. Inom
dessa omraden har planforslaget forutom ovanstaende formulerar planférslaget mer
langtgaende planbestimmelser for att sdkra kulturvarden.

Ursprungliga gardar dar
varsamhetsbestdmmelser foreslas

@ Omrade som ur kulturmiljosynpunkt

bedéms vara tveksamt lampliga for
nytillkommande bebyggelse

T R 7 Omrade som ur kulturmiljésynpunkt
e bedéms vara mindre lampliga for
nytillkommande bebyggelse

28. Kulturvdrden tillsammans med foreslagen markanvindning.

1. Inom omradet sékrar planforslaget den befintliga bebyggelsen och de beskrivna
kulturhistoriska viardena bedoms inte paverkas. Byggrétten formuleras for att tillata
den befintliga byggnationen och nockhojden foreslas till max 5,2 meter. For
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kvartersmarken foreslas varsamhetsbestimmelser som reglerar att gardsmiljon med
befintligt fasadmaterial och fargséttning ska bevaras, alternativt aterstéllas 1
originalutférande. For att bevara luftigheten kring byggnaderna och byggnadernas
placering och orientering i férhdllande till varandra foreslds mark dir byggnad inte far
uppforas, prickmark. Inom prickmarken foreslas en utékad lovplikt, i praktiken
innebdr det att fristdende attefallsbyggnader inte 4r mojliga att uppfora inom omréde
med prickmark. Bestimmelserna dr formulerade for att gardsmiljon ska vara tydligt
utldsbar &ven om bebyggelsen kompletteras.

. Inom omrdde 2 innebir planforslaget en fortitning med ny kvartersmark utmed
befintliga védgar. Det ursprungliga smastéllets ldge utanfor den huvudsakliga
bebyggelsestrukturen och med stort obebyggt omland kommer att paverkas. Storleken
pa detta obebyggda omland minskar i och med aktuellt planforslag. For att bevara
luftigheten kring byggnaderna och byggnadernas placering och orientering i
forhallande till varandra foreslas mark dir byggnad inte far uppforas, prickmark.
Inom prickmarken foreslds en utdkad lovplikt, i praktiken innebir det att fristdende
attefallsbyggnader inte 4r mdjliga att uppfora inom omrade med prickmark.
Byggritten formuleras for att tillta en viss komplettering av den befintliga
byggnationen och nockhdjden foreslés till 5,2 meter. Fér den ursprungliga
gérdsmiljon foreslas varsamhetsbestimmelser som reglerar att gardsmiljon med
befintligt fasadmaterial och fargsattning ska bevaras, alternativt aterstillas 1
originalutforande. Pa fastigheten ligger ocksé ett mycket speciellt utedass som blivit
ombyggt till forrdd. Byggnaden bar vittnesméal om hur vi forhéllit oss till vara
byggnader 6ver tid och har forsetts med rivningslov.

. Inom omrdde 3 innebir planforslaget en fortitning med ny kvartersmark utmed
forlangning av befintlig vag. Forldngningen av vigen och den nya kvartersmarken
avgransas av stenmur och smastillets kontakt med alvaret forblir i princip intakt. For
att bevara luftigheten kring byggnaderna och byggnadernas placering och orientering i
forhallande till varandra foreslas mark dar byggnad inte fir uppforas, prickmark.
Inom prickmarken foreslas en utdkad lovplikt, 1 praktiken innebar det att fristiende
attefallsbyggnader inte dr mojliga att uppfora inom omréde med prickmark.
Byggritten formuleras for att tillata en viss komplettering av den befintliga
byggnationen och nockhdjden foreslés till 5,2 meter. For den ursprungliga
gardsmiljon foreslas varsamhetsbestammelser som reglerar att gdrdsmiljon med
befintligt fasadmaterial och fargséttning ska bevaras, alternativt aterstéllas 1
originalutférande.

. Inom omradet foreslas ny kvartersmark i mycket liten omfattning. Gillande
byggnadsplan reglerar kvartersmark, som fortfarande dr obebyggd och gardens
kontakt med alvaret kommer brytas i och med att befintlig kvartersmark bebyggs.
Gardens kontakt mot Kalmarsund finns fortfarande mojlighet att bevara. Den
foreslagna exploateringen tillater en relativt omfattande utdkning av byggrétten for
den bebyggda fastigheten. Kommunens bedomning ar att det 4r mdjligt att nyttja
foreslagen byggrétt utan att kulturviardena péaverkas negativt, forutsatt att hdnsyn tas
till den nitta skalan och att huvudbyggnaden fortsatt far dominera gardsmiljon. For
kvartersmarken foreslas varsamhetsbestimmelser som reglerar att gardsmiljon med
befintligt fasadmaterial och fargséttning ska bevaras, alternativt aterstéllas 1
originalutforande. Ytterligare varsamhetsbestimmelse reglerar att fonster och dorrars
proportioner, material och fargsittning ska bibehéllas alternativt aterstillas till
orginalutférande. For att bevara luftigheten kring byggnaderna och byggnadernas
placering och orientering i forhdllande till varandra foreslds mark dir byggnad inte far
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uppforas, prickmark. Inom prickmarken foreslas en utékad lovplikt, i praktiken
innebdr det att fristdende attefallsbyggnader inte 4r mojliga att uppfora inom omréde
med prickmark. Bestimmelserna dr formulerade for att gardsmiljon ska vara tydligt
utldsbar d&ven om bebyggelsen kompletteras eller genomgér en viss skalforskjutning.
For den obebyggda kvartersmarken norr om den ursprungliga gérden foreslés
bestammelser som medger bebyggelse i liknande skala, soder om tillats en nagot
storre skala.

For att bevara siktstrdket fran Bardun Emils gata foreslas mark dédr byggnad inte far uppforas,
prickmark och bestimmelse om utdkad lovplikt for fristdende attefallsbyggnader. Marken bor
hallas 6ppen frdn hogvixande vegetation for att inte siktstraket ska gé forlorat.

Vigstugornas virde har inte motiverat varsamhetsbestimmelser men dock utokad lovplikt for
fristdende attefallsatgirder. Detta for att grupphusmiljon ska kunna bevaras intakt. Ovrig
kulturhistoriskt intressant bebyggelse i omréadet har inte forsetts med
varsamhetsbestimmelser, rivningslov eller utdkad lovplikt men bor hanteras varsamt vid
eventuell ny- eller tillbyggnation.

Landskapsbild

Kustvdgen med omgivande landskap omfattas av hoga visuella virden avseende
landskapsbilden. Darfor dr detaljplanen restrektiv avseende ny exploatering ldngs kustvigen.
Ingen ny mark foreslas hér for exploatering och befintliga bostadsfastigheter omfattas av
restrektivare planbestimmelser for att bebyggelsen ska hallas 1gmald, ddremot 6kar
byggritten inom befintlig kvartersmark vilket pa sikt kan komma att medfora nagot storre
hus. Beddmningen é&r att landskapsbilden lédngs kusten darfor inte kommer péverkas i sd stor
omfattning.

I och med att ny bebyggelse foreslas i anslutning till befintlig 4r beddmningen att
landskapbilden inte kommer paverkas markant. Omradet kommer i sin helhet upplevas som
mer titbebyggt pa grund av de dkade byggritterna och genom den fortitning som foreslés.

Fysisk miljo

Planforslaget innebir att vissa mycket enkla byggnader blir planstridiga. Konsekvensen av
detta innebdr att byggnader kan behdva rivas eller flyttas for att ytterligare bygglov pa
fastigheten kan beviljas. Om bygglovbefriade byggnader, sa som friggebodar eller
attefallsbyggnader, star pa prickmark innebar det inte att dessa ér planstridiga.

En fortdtning av bebyggelsen enligt planforslaget innebir en minskad andel gronomraden
inom planomrédet. Totalt motsvarar det cirka 5 hektar naturmark. Konsekvensen av detta ér
bland annat att andelen hdrdgjord yta okar vilket 6kar kraven pa dagvattenhanteringen. Det
innebdr ocksa att livsmiljoerna for insekter och figlar minskar inom planomradet.

For vissa fastigheter paverkas utsikten 6ver Kalmarsund. Planforslaget har utformats for att
utsiktsbortfallet inte ska bli allt for omfattande.
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29. De réda filten visar var foreslagen ny bebyggelse paverkar utsikten for befintlig bebyggelse.

Sociala fragor

Planen bedoms inte innebdra nagon betydande paverkan pa sociala virden da det
fortséttningsvis kommer finnas gronstrukturer, friytor for lek och aktiviteter utanfor
planomradet samt mellan bebyggelsegrupper inom planomréadet. Planforslaget sdkrar de
viktigaste rorelsestraken ut mot kusten och ut pd alvaret. De viktigaste motesplatserna ligger
utanfor planomradet och dessa paverkas enbart indirekt eftersom fler personer nyttjar dem.
Befintlig restaurang ges mdjlighet att utoka sin verksamhet dels genom utdkad kvartersmark,
dels genom en bredare reglering av &ndamal.

Teknisk forsorjning

Planforslaget foranleder utbyggnad av infrastruktur. VA-nétet och ledningar for el- och
telekommunikation i omradet behdver kompletteras. Foreslagen bebyggelse ansluts till det
kommunala vatten- och spillvattenndtet och kommer att ingd i kommunalt
verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Tillkommande vatten- och spillvattenledningar
forldggs inom allmén platsmark. Rdddningstjansten och kommunen samordnar i storsta
mojliga man brandvattenforsorjningen med anlédggningen av VA-nitet. Nya brandposter
foreslas for att sdkerstilla att avstdndet mellan byggnad och brandpost inte ar ldngre dn 75
meter. Planforslaget sidkerstiller att tillracklig méngd dagvatten kan omhéndertas pa allmén
platsmark. Dar behov finns dr vigomréaden tillrackligt breda for att 6ppna diken ska kunna
anlidggas 1 anslutning till gatan. Dagvattenhantering utgér ifrdn de naturliga
flodesriktningarna och lagpunkterna som finns inom planomradet. Dagvattenldsningen ér till
storsta del 6ppen och bestar av diken och fordrojningsmagasin. Planforslaget dr utformat sa
att kommunens avfallsforeskrifter och beslutade riktlinjer kan foljas. Tele- och
bredbandskablar kan komma att behdva flyttas nér aktuellt planforslag genomfors eftersom
flera lagspdnningsledningar ligger dver befintlig och ny foreslagen kvartersmark som ar
mojlig att bebygga. Befintliga transformatorstationer sikras.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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Granskningshandling

Service

Planforslaget innebér att serviceutbudet i Djupvik kan utdkas i och med de tvad omraden for
centrumverksamhet som foreslas utmed Djupviksgatan.

Indirekt kan planforslaget ha en paverkan dven pa befintlig service i nairomradet och pa
kollektivtrafiken, i och med ett 6kat invanarantal kan underlaget for befintlig service oka.

Rekreation och friluftsliv

30. Rekreationsstrdk i omrddet med foreslagen markanvindning. De viktigaste straken dr
markerade med réda pilar. Befintliga stigar som pdverkas av foreslagen kvartersmark
redovisas med gula streckade linjer. Nya rekreationsstrdk illustreras med réda streckade
linjer.

Vissa av omradets stigar ligger inom foreslagen kvartersmark. De flesta av dessa leder 6ver
mark som 1 gillande planer redan omfattas av kvartersmark men dér fastigheterna dnnu ar
obebyggda. For de stigar dir ny kvartersmark foreslas har kommunen gjort det mojligt att
anvéanda foreslagna gator for att inte forhindra rekreationen i omradet. De viktigaste straken 1
omradet leder ut mot kusten eller ut pa alvaret. Dessa strak sékras i planforslaget.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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Trafik och parkering

— Befintlig gata

Ny méjlig gata

Ny nédvandig gata

31. Redovisning av vilka gator som dr mojliga eller nodvindiga att anldgga for att foreslagen
kvartersmark ska gad att bebygga.

Planforslaget innebér framforallt en fortétning utmed befintliga gator, men gator behdver
ocksa forlingas sa som Smedstigen och Bardun Emils gata. Bessniss gata och Kvarnstigen
foreslds att bindas samman. Tre nya gator foreslds i form av stickgator fran Bardun Emils
gata. Planforslaget innebir ocksé att Skeppar Petters Gata blir méjlig att forlinga, att Ost
Lottas Gata och Erlands gata kan sammanbindas och att Erlands gata och Skrdddarens Gata
kan avslutas med véndplan. Dessa mojliga fordndringar foreslas for att sékra att framforallt
sophantering, men ocksa raddningstjdnstens dtkomst och att sndrdjningen kan fungera i
omradet. Eftersom kommunen inte dr huvudman, ar det upp till meddlemmarna i
vigsamfilligheten att avgora i vilken utstrackning vigar behdver byggas ut for att alla
samhdllstjanster ska fungera.

Enligt aktuellt planforslag dr det mdjligt att anordna parkering for befintlig restaurang inom
den egna kvartersmarken och pé sé sitt kan de problematiska parkeringsplatserna utmed
Djupviksgatan tas bort.

Enligt trafikutredningen bedéms planférslaget medfora att den totala trafiken 1 omradet kan
oka med upp till maximalt 640 fordonsrorelser per dygn. Ur ett kapacitets- och
tillgédnglighetsperspektiv bedoms inga sirskilda dtgéarder behdva vidtas for att hantera den
tillkommande trafiken. God sikt bor dock sékerstéllas i samtliga korsningspunkter. Trafiken 1
planomradet kommer i huvudsak anslutas mot Kustvéigen och vidare pad Djupviksgatan och
det dr framforallt dessa gator som paverkas av den 6kade trafiken.

Kustvégen ér hart trafikerad sommartid, och den 6kade trafiken i omradet kommer att
innebdra ett okat slitage och kan paverka den kénsliga naturen som omger vigen. Kustvigen
ar cirka 3,5 meter bred. Minsta rekommenderade bredd ar 4 meter, men pa grund av den
kénsliga miljon utmed kusten dr mdjligheten att bredda vigen begransad och métesplatser bor
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istillet anordnas. I planforslaget dr vagomradet tillrackligt brett for att gora det mojligt att
anordna moétesplatser med minst 200 meters mellanrum sé att risken for att fordon kor utanfor
viagbanan kan minskas.

For Djupviksgatan foranleder inte aktuellt planforslag att ett behov for dtgérder pé gatan
uppstar. Daremot berdknas ett genomférande av samtliga fyra detaljplaner inom Djupvik-
Loftaomradet kunna innebéra en total trafikmangd pd Djupviksgatan pa cirka 1 300 fordon
per dygn vid full exploatering. Trafikutredningen rekommenderar vid dessa trafikfloden en
minsta vigbredd pd 6 meter plus stddremsa pa minst 0,25 meter. Nér hela Djupvik-
Loftaomradet ar fullt utbyggt kan det komma att krivas kapacitetshdjande atgérder for att
sakerstdlla god kapacitet och tillgdnglighet under den trafikintensiva sommarperioden,
framforallt for oskyddade trafikanter. Innan full exploatering av Djupvik-Loftaomradet sker,
bor kommunen och samfillighetsforeningen komma dverens om hur forbattrande atgarder
genomfors pa Djupviksgatan och Kustvigen.

Genomfdérandefragor

Genomforandebeskrivningen beskriver hur detaljplanen ska genomforas och vilka
konsekvenser det far. Den redovisar de organisatoriska, tekniska, ekonomiska och
fastighetsréttsliga dtgirder som krivs for att genomfora detaljplanen.
Genomforandebeskrivningen har ingen sjélvstindig rattsverkan. Avsikten ér att den ska
godkédnnas av nimnd i samband med antagandet av detaljplanen. Beskrivningen blir
darigenom vigledande vid genomforandet.

Mark- och utrymmesforvarv

Skyldighet inlésen, huvudman

Planforslaget foreskriver enskilt huvudmannaskap for den allménna platsmarken. I det fall
gemensamhetsanldggningar bildas for den allménna platsmarken har den férening som
ansvarar for gemensamhetsanldggningen skyldighet att 16sa in mark eller utrymme enligt 14
kap. 14-15 §§ PBL om fastighetségaren kraver det.

Ratt till inldsen, huvudman
Kommunen é&r inte huvudman, darfor saknas rétt till inlésen enligt 6 kap. 13—15 §§ PBL

Fastighetsrattsliga fragor

Forandrad fastighetsindelning

Planforslaget innebdr att nya fastigheter blir mojliga att stycka av. Antalet fastigheter som
kan bildas styrs genom planbestimmelse om minsta fastighetsstorlek. For de fastigheter som
ingér 1 planomradet och som inte nimns sdrskilt innebér inte planforslaget ndgon fordndring
vad giller fastighetsindelning.

Befintliga fastigheter som 1 géllande byggnadsplan omfattas av kvartersmark for
bostadsandamal &r i flera fall redan mojliga att stycka av till mindre fastigheter. Fastigheterna
Djupvik 1:4, 1:72, 1:86, 1:110, 1:120, 1:128, 1:149, 1:154 och 2:1 ar avstyckningsbara dven
med foreslagna planbestimmelser. For fastigheterna Djupvik 1:8, 1:115, 1:143, 1:144
foreslas prickmarken justeras sa dessa blir avstyckningsbara.

Planforslaget innebér en justering av kvartersmark. Dels for att sidkra befintliga
forutséttningar i omradet som en f6ljd av att fastighetsindelning och plangenomforande av
géllande byggnadsplaner och detaljplaner inte riktigt gatt hand i hand. Dels for att mojliggora
for nya fastigheter for bostadsdndamal och en fungerande infrastruktur till dessa.
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Kvartersmark for bostadsdndamal har ocksé foreslagits i anslutning till de befintliga
fastigheterna 1:63, 1:70, 1:82, 1:128, 1:147 och 2:3 som didrmed far mojlighet att utoka sina
fastigheter. Fastigheten Djupvik 1:39 dr mdjlig att utoka for att sikra befintliga forhéllande.
Ny kvartersmark som foranleder fastighetsrittsliga atgarder foreslas pé fastigheterna Djupvik
1:1, 1:6, 1:7, 1:13, 1:14, 1:17, 1:18, 1:19, 1:20, 1:28, 2:1, 2:3 och S:1. Maximalt kan 51 nya
fastigheter bildas varav 30 dr pa ny foreslagen kvartersmark.

For att ha mojlighet att skapa avstyckningsbara fastigheter behdver avstyckning i vissa fall
ske frdn mer dn en fastighet. Detta giller for fastigheterna Djupvik 1:1, 1:12, 1:28, 1:38 och
2:1. Varje fastighetsidgare ansvarar och bekostar de lantmiteriforrattningar som kravs for att
bilda nya fastigheter eller reglera mark mellan befintliga fastigheter.

Exploateringsavtal innehaller 6verenskommelse om fastlghetsreglermg
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32. Fastighetsrdttsliga konsekvenser — fastighetsreglering och avstyckning

Rattigheter

Inom planomradet finns fyra gemensamhetsanldggningar. Djupvik GA:8 med d&ndamal vatten
och GA:9 med dndamal avlopp dgs gemensamt av fastigheterna Djupvik 1:16, 1:161 och
1:162. Gemensamhetsanlédggningen &r en foljd av att fastigheter har avstyckats fran
ursprungsfastigheten Djupvik 1:16 med privatidgda ledningar for vatten- och spillvatten.
Djupvik GA:1 med d&ndamal anordning for omhéndertagande av spillvatten, utgérande
spillvattenledningar, slamavskiljare, resorptionsanldggning och gronomrade.
Gemensamhetsanldggningen dgs gemensamt av Djupvik 1:15, 1:126, 1:127 och 1:128.
Anldggningar for omhindertagande av spillvatten ar onyttig eftersom fastigheterna ligger
inom kommunalt verksamhetsomrade. Andamal for gronomréde ir fortfarande relevant.
Gemensamhetsanldggning for viag Djupvik GA:7 forvaltas av Djupviks samfillighetsforening
som har cirka 270 deldgande fastigheter. Planforslaget foranleder en omprévning av
gemensamhetsanldggningen eftersom nya végar krivs for att sékra tillgéngligheten till ny
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foreslagen kvartersmark. For att ansluta de nya omradena behdver en omprévning av
gemensamhetsanldggningen ske genom en anlédggningsforrattning hos lantmateriet.

Det ar lampligt att dagvattenhantering och omraden for allmén platsmark natur omfattas av
gemensamhetsanldggning for att sdkra allménhetens tillganglighet till omradena. I de fall
dagvattenanlaggningar ligger pa fastigheter dir kommunen avser teckna exploateringsavtal
kan detta regleras i avtal. I annat fall saknar kommunen mgjlighet att gora
gemensamhetsanlidggningar tvingande. Befintlig gemensamhetsanlidggning Djupvik GA:7
kan omprovas sa att gemensamhetsanlédggningen ocksd omfattar naturmark och
dagvattenanldggningar inom planomradet. For att ansluta de nya omradena behover en
omprdvning av gemensamhetsanléggningen ske genom en anlidggningsforrittning hos
lantmadteriet. I forrdttningen gors en prévning om det gér att inforliva de nya végarna, och i
forekommande fall 6vriga anldggningar, i den befintliga gemensamhetsanlaggmngen
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33. Fastighetsrdttsliga konsekvenser for gemensamhetsanldaggningar

Inom planomréadet finns en stor méngd servitut. Framst med dndamal knutna till vatten- och
spillvattenanldggningar fran innan kommunalt vatten- och spillvattennit fanns i omradet och
med dndamél vég. Flera av dessa dr onddiga, dels pd grund av att detaljplanen sdkerstéller
vaganslutningar till 1 princip alla fastigheter med omréade f6r gata, dels for att bebyggelsen
ligger inom kommunalt verksamhetsomrade for vatten och spillvatten. Ett par servitut for vig
behover finnas kvar da ett antal avstyckningar har gjorts genom aren som inte gar att 16sa
med lokalgata utan att det far sa stora konsekvenser for enskild fastighetsidgare att det inte
kan anses rimligt. De servitut som behover vara kvar ér officialservituten 0885-1913.1, 0885-
586.1, 0885-586.2 och 08-FOR-564.1.

Befintliga elledningar i omradet sikras dels med servitut, dels med ledningsritt. Om
ledningarna behover flyttas med anledning av planens genomforande bekostas det av
exploatoren eller den fastighetsédgare som har nytta av atgérden.
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Avtalsservitut 0885IM-12/16794.1 med dndamélet utsikt belastar fastigheten Djupvik 1:45
till forman for fastigheten Djupvik 1:153. Planforslaget reglerar prickmark pa fastigheten
Djupvik 1:45 dar servitutet giller, men eftersom servitutet till skillnad fran prickmark kan
reglera en storre mingd atgirder som inte far vidtas inom omradet &n vad som kan regleras i
en detaljplan, behover servitutet vara kvar.

Fastigheten Uggletorp 1:12 har servitut for vig over fastigheten Uggletorp 1:10. Den
egentliga tillfartsvigen till fastigheten gér dock 6ver fastigheterna Fora 3:15, Fora 8:5 och
Uggletorp 1:10. Planforslaget anpassas sa att den fysiska vigen gar att anvéinda, men
servitutet tar slut 1 plangransen och saknar kontakt med vigomréade. Servitutet bor omprovas.
Till fastigheten Uggletorp 1:12 gér en ledningsrétt i den befintliga vagens strackning.

Exploateringsavtal innehaller en 6verenskommelse om rittigheter och
gemensamhetsanlidggning.
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34. Fastighetsrdttsliga konsekvenser évriga rittigheter

Tekniska fragor

Tekniska atgarder

For att marken ska vara lamplig att bebygga behovs gator for angoring av fastigheter
tillsammans med dagvattenanldggningar.
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Granskningshandling

35. Lagspdnningsledningar som kan komma att paverkas av ett genomférande av detaljplanen.
Oreanga linjer representerar markforlagda ledningar. Bld linjer representerar
luftledningar.

Inom planomradet finns markforlagda lagspanningsledningar och luftledningar som kan
behova flyttas for att kunna utnyttja samtliga byggratter. Om ledningar behover flyttas ska
samrad ske med ledningsdgaren och atgirden bekostas av de fastighetségare som har nytta av
atgirden. Detsamma géller for fiberkablar och telekommunikationsledningar.

Utbyggnad allman plats

Planforslaget foranleder inte négra storre tekniska forandringar. Ett antal befintliga gator kan
behova forldngas eller forses med véindplats 1 det fall gemensam sophantering inte gar att
ordna. For utbyggnad av dessa ansvarar vigsamfallighetsforeningen och de fordelar ocksa
kostnaderna for utbyggnaden pa de fastigheter som har nytta av atgarden. Ansvar och
kostnader for utbyggnad av foreslagna nya gator regleras i exploateringsavtal med respektive
fastighetsdgare som har nytta av atgérden. Exploateringsavtalet reglerar att viganldggning
finns tillgdngliga fram till fastighetsgrians innan forsédljning av fastighet. De atgarder for
dagvatten som kravs enligt dagvattenutredningen géar att knyta till ett exploateringsavtal och
kommunen reglerar i avtal att dessa atgirder genomf0rs. I 6vrigt anger dagvattenutredningen
att dagvatten sker med diffus avrinning mot fordréjningsytor for dagvatten som nyttjar den
befintliga topografin for att na 1ampliga gronomriden. lordningstillande av allméin platsmark
ska 1 samtliga fall ske pé ett sitt sd att inte allménhetens tilltrdde forsvaras.

Det dr viktigt att atgérder utfors pa ett sétt som minimerar paverkan pa naturvirden. Omraden
som har héga naturviarden behover skyddas sa att exempelvis upplag eller korning med tunga
fordon inte skadar naturvirden under anliggningsfasen. Atgirder som kan paverka figelbon,
som avverkning av trdd och réjning av buskar under hickning, ska genomforas utanfor
fagelartens hickningsperiod som pagar mellan cirka 1 april och 15 juli.

Planbeskrivning for del av Djupvik 1:1 m fl
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For de enskilda fastighetsdgarna inom planomradet som enbart far utokad byggratt aldggs
inget ansvar for utbyggnad av allmén platsmark.

Utbyggnad vatten och avlopp

Utbyggnad av kommunalt ledningsnét sker med fordel 1 samband med vagutbyggnad for att
minimera ingrepp i omradet. Enskilda fastighetségare ansvarar och bekostar att vatten- och
spillvattenledningar finns tillgéngliga fram till fastighetsgrans innan forséljning av fastighet.

I samband med utbyggnad av kommunalt ledningsnét anldggs ocksa brandposter i enlighet
med raddningstjénstens riktlinjer. Kommunen kan inte garantera att flode och tryck enligt
géllande VA norm kan foljas pa grund av avstandet till ndrmaste vattenverk och dimensionen
pa vattenledningarna.

Det ér viktigt att dtgirder utfors pa ett satt som minimerar paverkan pa naturvirden. Omraden
som har héga naturviarden behover skyddas sa att exempelvis upplag eller korning med tunga
fordon inte skadar naturvirden under anliggningsfasen. Atgirder som kan paverka fiagelbon,
som avverkning av trdd och rjning av buskar under hiackning, ska genomforas utanfor
fdgelartens hickningsperiod som pagar mellan cirka 1 april och 15 juli.

Ekonomiska fragor

Planekonomisk bedémning
Kommunen bekostar framtagandet av detaljplanen.

Kommunen har inte gjort ndgon kostnadsberdkning av ett genomforande av detaljplanen
eftersom flera relativt sma atgarder bekostas av flertalet enskilda fastighetsdgare. Kommunen
ser en ekonomisk fordel med att nyttja redan ianspraktagen mark effektivt och mojliggdra for
fler att bosétta sig permanent i omradet.

De fastighetsédgare som far mojlighet att stycka av fastigheter ska bekosta samtliga
lantméteriforrattningar som kravs for avstyckningen sd som forréttningskostnader for
fastighetsbildning och eventuell omprévning av gemensamhetsanlédggning.. For de
fastighetsidgare med vilka kommunen tecknar exploateringsavtal ska utover
lantméteriforattningar ocksa erbjuda sig att Gverlata marken till vigsamfélligheten utan
kostnad och att bekosta byggnation och projektering inom allmén plats.

Planavgift

Kommunen &dger ingen exploaterbar mark i omradet och finansierar déarfor planarbetet med sa
kallad planavgift i bygglovskedet.

Ersattningsansprak

Planforslaget formulerar varsamhetsbestimmelser och bestimmelse om rivningsférbud.
Varsamhetsbestimmelser forelsds for fastigheterna Djupvik 1:6, 1:15, 1:39 och 1:67.
Bestdmmelsen ger inte fastighetsdgare ritt till ersdttning enligt 14 kap. plan- och bygglagen.
Bestammelse om rivningsforbud forelsds for enskild byggnad pa fastigheten Djupvik 1:6 och
for samtliga befintliga byggnader pa fastigheten Djupvik 1:15. Rivningsforbud kan utldsa rétt
till ersdttning och ar beroende av 1 vilket skick byggnaden befinner sig 1 vid beslutet. Aktuella
byggnader dr 1 gott skick och kommunen bedomer darfor att rivningslov for dessa byggnader
inte medfor nagon ersittning.

I 6verenskommelse om fastighetsreglering och ledningsrétt anges att ndgon erséttning inte
ska utgé for marken som 6verfors genom fastighetsreglering, varken till exploatoren eller
kommunen. Exploatdren medger dven upplatelse om ledningsritt utan ersittning, detsamma
giller for inrdttandet av gemensamhetsanldggningen.
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Inlosen

Planforslaget innebir att allmén platsmark regleras pa privatdgda fastigheter och vid ett
genomforande av detaljplanen finns en fordel att inte bara végar utan ocksd naturomraden
och framforallt dagvattenanldggningar omfattas av gemensamhetsanldggningar. Den
samfillighetsforening som ansvarar for gemensamhetsanlédggningen blir dirmed skyldig att
16sa in den mark som omfattas av gemensamhetsanlédggningen om fastighetsdgaren si kriaver
det.

Gemensambhetsanlaggningar

Vid en omprovning av en gemensamhetsanldggning behdver gemensamhetsanldggningen
enligt anldggningslagen betala ut erséttning for den mark som tas i ansprék. Erséittningen gér
inte att avtala bort. For att ansluta nya fastigheter till en gemensamhetsanldggning utgar
erséittning fran fastigheten som ansluts till gemensamhetsanldggningen. Aktuell
gemensamhetsanlidggning ska inte béra kostnader for atgidrder som enskild fastighetségare har
nytta av. Exploateringsavtal sdkrar att ansdkan och kostnader for lantméteriforrattningar
alaggs de exploatorer som har nytta av dtgdrderna. Enskilda medlemmar paverkas inte av
dessa atgérder.

Servitut och 6vriga rattigheter

Planforslaget innebdr att ett antal servitut blir onddiga och att ledningsrétter kan behova
justeras. De fastighetsdgare som har nytta av atgarden ansvarar for och bekostar nédvéandiga
forrattningar. Exploateringsavtal sdkrar att ansdkan och kostnader for lantmateriforrattningar
alaggs de exploatdrer som har nytta av atgdrderna. Enskilda fastighetsdgare paverkas inte,
forutsatt att de inte initierar forrdttning pa grund av att de har nytta av atgirden.

Drift allman plats

Planforslaget innebér att mangden allmén platsmark for natur i omrédet minskar i1 forhallande
till nu géllande planer, det innebér att kostnader for drift av allmén platsmark minskar.
Diremot foreslas anldggningar for dagvattenhantering som kan komma att 6ka kostnaderna
for drift av allmédn platsmark. Foreslagna dagvattenanldggninga har dock utformats sa att
kostnader for skotsel kan minimeras. Kostnaderna faller pa huvudmannen for skotsel av den
allménna platsmarken.

Allmén platsmark for gata 6kar ndgot. Kostnaden for skotsel av gatuomraden 6kar ddrmed
men innebér ocksa att fler & med och delar pa kostnaderna eftersom nya fastigheter ansluts
till gemensamhetsanléggningen. Kostnader for underhdll av gator i omradet faller pa
vagforening.

Drift vatten och avlopp

Borgholm Energi dr huvudman for VA och belastas ekonomiskt for underhall av VA-
anldggningar sd som pumpstation, vatten- och spillvattenledningar. VA-kollektivet dr
taxefinansierat.

Organisatoriska fragor

Exploateringsavtal

For fem fastigheter och en samféllighet inom planomradet, Djupvik 1:7, 1:12, 1:13, 1:14,
1:20 och S:1 krdver planforslaget utbyggnad av infrastruktur. Borgholms kommun uppréttar
exploateringsavtal med dessa exploatorer géllande utbyggnad av vig, naturmark och
dagvattenlosning. Exploateringsavtalet reglerar att utbyggnad av allmén platsmark sasom
vag, dagvattenanldggning, att de for planens genomforande vésentliga lantméteriforréattningar
och andra atgérder bekostas av exploatorerna i proportion till den byggritt som detaljplanen
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mojliggdr pa respektive fastighet. Exploatoren fardigstiller anldggningarna och dverlater
sedan anldggningarna till respektive gemensamhetsanléggning utan erséttning.

Eftersom kommunen upprittar exploateringsavtal med exploatérerna kommer inte enskilda
eller gemensamhetsanléggningen belastas ekonomiskt for utbyggnad av allmén platsmark
eller for de lantmaéteriforrattningar som kréavs for detaljplanens genomforande.

Tidplan

Genomforandetiden for detaljplanen ér 10 ar. Inom planomradet kommer ett flertal privata
fastighetsdgare att f mojlighet att stycka av fastigheter. Kommunen bedomer inte att antalet
mdjliga nya fastigheter &r sa pass stort att utbyggnadstakt eller utbyggnadsordning behdver
regleras.

Kulturvarden

Kommunen har tagit stéllning till platsens kulturviarden och planforslaget formulerar
varsamhetsbestimmelser och bestimmelse om rivningsforbud. Varsamhetsbestimmelser
foreslds for fastigheterna Djupvik 1:6, 1:15, 1:39 och 1:67. Bestimmelsen ger inte
fastighetsédgare rétt till erséttning enligt 14 kap. plan- och bygglagen. Bestimmelse om
rivningsforbud forelsds for enskild byggnad pa fastigheten Djupvik 1:6 och for samtliga
befintliga byggnader pa fastigheten Djupvik 1:15. Rivningsforbud kan utlosa ratt till
ersdttning och dr beroende av 1 vilket skick byggnaden befinner sig i vid beslutet. Aktuella
byggnader dr 1 gott skick och kommunen bedomer darfor att rivningslov for dessa byggnade
inte medfor ndgon erséttning.

Rivningsforbud

Bestammelse om rivningsforbud forelsds for enskild byggnad pa fastigheten Djupvik 1:6 och
for samtliga befintliga byggnader pa fastigheten Djupvik 1:15. Byggnaderna ligger pa
privatdgda fastigheter for bostadsdndamal och bedéms inte paverka ett genomforande av
detaljplanen.

Bevarandekrav

Planforslaget formulerar inga bestimmelser om bevarandekrav.

Provning enligt annan lagstiftning

For att anldgga atgirder for dagvattenhantering kan en prévning av vattenverksamhet
miljobalken kravas.

Om miljoer med hoga naturvérden eller skyddade arter kan samrad enligt 12 kap 6 §
miljobalken eller dispens fran miljobalken kréivas.

Om fornldmning patraffas kravs anméilan enligt kulturmiljélagen.

Ett genomforande av fastighetsrittsliga atgérder provas enligt anldggningslagen och
fastighetsbildningslagen.

62 (62)



	Ärendeinformation
	Planhandlingar
	Planprocessen

	Detaljplanens syfte
	Syfte

	Beskrivning av detaljplanen
	Hela detaljplanen
	Genomförandetid
	Allmän plats
	Huvudmannaskap

	Kvartersmark
	Befintliga förhållanden

	Motiv till detaljplanens regleringar
	Motiv till regleringar
	Användning av kvartersmark
	Användning av allmän plats
	Egenskapsbestämmelser för kvartersmark
	Begränsningar av markens nyttjande
	Utnyttjandegrad
	Fastighetsstorlek
	Höjd på byggnadsverk
	Takvinkel
	Placering
	Utformning
	Utförande
	Varsamhet
	Rivningsförbud
	Markens anordnande och vegetation
	Upphävande av strandskydd
	Ändrad lovplikt
	Markreservat för allmännyttiga ändamål

	Egenskapsbestämmelser för allmän plats
	Utformning av allmän plats
	Huvudmannaskap
	Ändrad lovplikt



	Planeringsförutsättningar
	Kommunala
	Detaljplan
	Planbesked
	Översiktsplan

	Regionala
	Regionplan

	Riksintressen
	Naturvård
	Friluftsliv
	Kulturmiljövård
	Rörligt friluftsliv
	Obruten kust

	Hushållningsbestämmelser enligt 3 kap. miljöbalken
	Jordbruksmark

	Miljökvalitetsnormer
	Luft
	Vatten
	Buller

	Miljö
	Strandskydd
	Dagvatten
	Biotopskydd
	Naturvärden

	Hälsa och säkerhet
	Omgivningsbuller
	Risk för olyckor
	Risk för översvämning
	Risk för erosion
	Risk för skred och ras
	Radon
	Förorenad mark

	Geotekniska förhållanden
	Hydrologiska förhållanden
	Kulturmiljö
	Historik
	Kulturvärden
	Fornlämningar

	Fysisk miljö
	Sociala frågor
	Teknisk försörjning
	Service
	Rekreation och friluftsliv

	Trafik och parkering

	Planeringsunderlag
	Kommunala
	Grundkarta
	Grundkarta över för del av Djupvik 1:1 m.fl, daterad 3 juni 2025.
	Översiktsplan
	Undersökning enligt 6 kap. 6§ miljöbalken (1998:808)

	Utredningar
	Dagvattenutredning
	Naturinventering
	Trafikutredning

	Regionala
	Regionplan


	Konsekvenser
	Riksintresse
	Naturvård
	Friluftsliv
	Kulturmiljövård
	Rörligt friluftsliv
	Obruten kust

	Hushållningsbestämmelser enligt 3 kap. miljöbalken
	Jordbruksmark

	Miljökvalitetsnormer
	Vatten

	Miljö
	Miljökonsekvensbeskrivning
	Miljöbedömning
	Ställningstagande 4 kap. 33 b § plan- och bygglagen (2010:900)
	Strandskydd
	Dagvatten
	Biotopskydd
	Naturvärden

	Hälsa och säkerhet
	Risk för olyckor
	Risk för översvämning
	Förorenad mark

	Kulturmiljö
	Landskapsbild

	Fysisk miljö
	Sociala frågor
	Teknisk försörjning
	Service
	Rekreation och friluftsliv

	Trafik och parkering

	Genomförandefrågor
	Mark- och utrymmesförvärv
	Skyldighet inlösen, huvudman
	Rätt till inlösen, huvudman

	Fastighetsrättsliga frågor
	Förändrad fastighetsindelning
	Rättigheter

	Tekniska frågor
	Tekniska åtgärder
	Utbyggnad allmän plats
	Utbyggnad vatten och avlopp

	Ekonomiska frågor
	Planekonomisk bedömning
	Planavgift
	Ersättningsanspråk
	Inlösen
	Gemensamhetsanläggningar
	Servitut och övriga rättigheter
	Drift allmän plats
	Drift vatten och avlopp

	Organisatoriska frågor
	Exploateringsavtal
	Tidplan

	Kulturvärden
	Rivningsförbud
	Bevarandekrav

	Prövning enligt annan lagstiftning


